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POVZETEK 
Premoženjski davki imajo že dolgo tradicijo obdavčevanja premičnega in nepremičnega 
premoženja v svetu. Sprva so bile obdavčene samo nepremičnine, kasneje so obdavčevali 
tudi drugo premoženje. Vendar se pri tem pojavi problematika obdavčevanja celotnega 
premoženja, ker ga je težko evidentirati in ocenjevati njegovo vrednost. Zato se države 
odločajo za obdavčitev nepremičnin od dela premoženja. Davek od premoženja v Sloveniji 
obdavčuje samo določene nepremičnine in premičnine, vendar ne velja za pravi 
premoženjski davek. Davek na nepremičnine pa naj bi poenotil in poenostavil dosedanji 
sistem, ki velja v Sloveniji glede obdavčitve nepremičnin, saj želi v obdavčitev zajeti vse 
nepremičnine ne glede na rabo in vrsto lastništva. Tako naj bi se Slovenija približala 
drugim evropskim državam, ki imajo že dolga leta uveljavljen davek na nepremičnine. 
Tako sem analizirala ureditev obdavčitve davka na nepremičnine v desetih državah 
Evropske unije, to so Češka, Finska, Grčija, Latvija, Litva, Madžarska, Poljska, Portugalska, 
Romunija in Švedska. Postavljeno hipotezo, da je sistem obdavčevanja nepremičnin od 
dela premoženja med državami EU podoben, sem v zaključku potrdila. Države, med njimi 
tudi Slovenija, imajo med seboj podobno postavljen sistem obdavčevanja nepremičnin od 
dela premoženja.  
KLJUČNE BESEDE: davek na nepremičnine, premoženjski davek, države Evropske unije, 
Slovenija, premoženje 
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SUMMARY 
REAL ESTATE (PROPERTY) TAXATION IN SLOVENIA AND OTHER EU MEMBER 
STATE 
Property taxes have a long tradition of taxating mobile and immobile assets in the world. 
At first only real estate were taxed, later on all other assets were taxed too. However, 
there is a problem with taxation of the whole estate as it is very hard to keep a record of 
it and to estimate its worth. That is why countries tax only real estate from part of the 
assets. Property tax in Slovenia taxes only specific real estate and movables, but it is not 
the same as the real property tax. Real estate tax should unify and simplify the current 
system in Slovenia. This system wants to tax all real estate, regardless of usage and type 
of ownership. That is how Slovenia would come closer to all other European countries, 
which have already enforced property tax for many years now. This is how I analysed the 
regulation of taxation of the property tax for real estate in ten countries: Czech Republic, 
Finland, Greece, Latvia, Lithuania, Hungary, Poland, Portugal, Romania and Sweden. 
Furthermore, I validated my hypothesis, which claims that the system of taxation of real 
estate from part the assets is similar amongst European countries. A lot of countries, 
including Slovenia, have a similar system of taxation of real estate from part of the assest. 
Key words: Real estate tax, property tax, European countries, Slovenia, assest 
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1 UVOD 
Premoženjski davki imajo v Evropi dolgo tradicijo obdavčevanja tako nepremičnega kot 
premičnega premoženja. Sama sem se v diplomskem delu osredotočila na obdavčevanje 
nepremičnin s premoženjskimi davki. Večina držav v Evropski uniji ima uveden davek na 
nepremičnine (angl. real estate tax) že vrsto let, medtem ko se v Sloveniji še ni dokončno 
uveljavil.  
Namen diplomskega dela je, da s primerjalno analizo predstavim premoženjske davke, ki 
obdavčuje nepremičnine v Sloveniji in v nekaterih drugih državah Evropske unije. Izbrala 
sem si Češko, Finsko, Grčijo, Latvijo, Litvo, Madžarsko, Poljsko, Portugalsko, Romunijo in 
Švedsko. V teh državah je davke na nepremičnine že nekaj časa uveljavljen ter tudi dobro 
urejen. Opredelila sem tudi razvoj premoženjskih davkov ter problematiko obdavčevanja, 
ki je prisotna pri obdavčevanju premoženja, tako nepremičnega kot premičnega 
premoženja.  
Cilj diplomskega dela je pripraviti primerjavo davčnih sistemov v izbranih državah z vidika 
obdavčevanja nepremičnin s premoženjskimi davki, s poudarkom na najpomembnejših 
davčnih kategorijah (davčna osnova, davčna stopnja itd.) ter ugotoviti, v kolikšni meri so 
si le-ti podobni. V ta namen je bila postavljena hipoteza: Sistem obdavčevanja 
nepremičnin od dela premoženja je med državami EU podoben. Da bi postavljeno 
hipotezo preverila, bom uporabila različne metode, ki temeljijo na proučevanju teoretične 
podlage, člankov slovenskih in tujih avtorjev ter ostalih virov. Analizirala bom 
obdavčevanje nepremičnin od dela premoženja za vsako državo posamezno.  
Diplomsko delo obsega osem poglavij. Poleg uvoda, ki bo v prvem poglavju, sledi še 7 
poglavij. V drugem poglavju sem opredelila razvoj premoženjskih davkov skozi zgodovino, 
premoženja kot davčni vir ter kakšna je razlika med davkom na premoženje in davkov na 
nepremičnine. V tretjem poglavju sem se osredotočila na problematiko obdavčevanja 
premoženja. Opredelila sem obdavčevanje premoženja z vidika davčnih načel (načelo 
pravičnosti, načelo koristnosti, načelo sposobnosti plačila ter socialne politike), kakšne 
dileme se pojavljajo ter argumenti proti obdavčitvi premoženja. Samo vrednotenje 
nepremičnin predstavlja problematiko, saj je treba izbrati, kako bomo vrednotili 
nepremičnine, da bo za vse pravično. V četrtem poglavju sem se osredotočila na 
premoženjske davke, ki veljajo v Sloveniji po veljavni zakonodaji ter obdavčujejo 
nepremičnine od dela premoženja. Opredelila sem Davek od premoženja po Zakonu o 
davku občanov (Ur. l. RS, št. 8/91, 7/93, 18/96 – ZDavP, 91/98 – ZDavP-C, 117/06 – 
ZDDD, ZDVP in 24/08 – ZDDKIS), Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča po Zakonu 
o stavbnih zemljiščih (Ur. l. RS, št. 44/97, 67/02 - ZV-1, 110/02 - ZUreP-1 in 110/02 - 
ZGO-1) ter Davek na nepremičnine po Zakonu o davku na nepremičnine (Ur. l. RS, št. 
101/2013). Zakon o davku na nepremičnine je bil razveljavljen z odločbo Ustavnega 
sodišča. Sama bom vseeno uporabila določbe tega zakona, saj bo ali v prvotni obliki ali z 
manjšimi popravki enkrat v prihodnosti sprejet in uveljavljen. V petem poglavju sem se 
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osredotočila na obdavčevanje nepremičnin od dela premoženja v nekaterih državah 
članicah EU, ki sem jih izbrala. Opisala sem, kako je davek na nepremičnine urejen v 
desetih državah članicah Evropske unije (Češka, Finska, Grčija, Latvija, Litva, Madžarska, 
Poljska, Portugalska, Romunija, Švedska) glede na najpomembnejše davčne kategorije 
(davčni plačniki, davčna osnova, davčna stopnja itd.). V šestem poglavju so navedene 
sklepne ugotovitve obdavčevanja davka na nepremičnine po davčnih kategorijah v 
Sloveniji in tudi v izbranih državah članicah Evropske unije. V sedmem poglavju je 
zaključek, kjer sem povzela celotno delo. V osmem poglavju sledijo viri in literatura, ki 
sem jo uporabljala pri delu.  
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2 PREMOŽENJSKI DAVKI 
2.1 RAZVOJ PREMOŽENJSKIH DAVKOV 
Prve oblike premoženjskih davkov so se pojavile v antiki, kjer so bili pomemben vir 
pridobivanja premoženja v tistem času tudi roparski pohodi, ki so tako služili za polnjenje 
državne blagajne. Že v Starem Egiptu so imeli zametke obdavčevanja zemlje po katastru. 
Postopoma pa je prišlo do uporabe premoženjskih davkov, ki so nadomestili izpad 
bogastva v državno blagajno. Obdavčene so bile sprva samo nepremičnine (Žibert, 1993, 
str. 79). S krepitvijo položaja vladarjev nasproti stanovom so premoženjski davki dobivali 
pomen. Postali so splošno obvezna dajatev. Premoženje, ki so ga posedovali lastniki, je 
moralo biti obdavčeno, saj se je na ta način financirala država oziroma vladarji. 
Zgodovinsko gledano je bila ta vrsta davka glavni vir dohodka posameznih držav, ki je bila 
na začetku kar splošni davek na celotno premoženje, kasneje pa se je razdelil na različne 
vrste premičnega in nepremičnega premoženja (Bevc, 2001, str. 5). Ti so bili vpeljani v 
davčne sisteme posameznih držav proti koncu 19. in v prvi polovici 20. stoletja. Za 
premoženje so mišljene osebne premičnine in nepremičnine (zgradbe, zemljišča, zlatnina, 
umetniška dela), finančno premoženje (denar, vrednostni papirji) in poslovno premoženje 
(Frešer, 2011, str. 6).  
2.2 PREMOŽENJE KOT DAVČNI VIR 
Davčni vir je sredstvo, iz katerega se črpajo davki in imajo lahko obliko v donosu, 
dohodku ali v premoženju ter po njih presojamo davčno sposobnost davčnega zavezanca. 
Pomemben davčni vir je premoženje, ki je najprej imelo obliko dohodka, ki pa z nakupom 
potrošnih dobrin in produkcijskih sredstev postane premoženje (Žibert, 1993, str. 81). Pod 
pojmom premoženje je torej treba razumeti denarno vrednost ekonomskih dobrin, 
kakršna obstaja v trenutku nastanka davčne obveznosti. Obdavčitev premoženja se v 
najširšem smislu nanaša na vsakršno stvar ali pravico, ki pomeni bogastvo ali premoženje. 
V grobem je mogoče ločiti dve kategoriji premoženja, in sicer nepremično premoženje 
(angl. real propertly) in osebno premoženje (angl. personal propertly). Glavna 
komponenta nepremičnega premoženja so zemljišča z vsemi trajnimi izboljšavami – npr. 
zgradbami. Pod premoženje se uvršča vse drugo premoženje, ki ni nepremično in se loči 
na opredmeteno (angl. tangible personal propertly) in neopredeljeno (angl. intangible 
personal propertly) osebno premoženje. Prvo vključuje osebne avtomobile, plovila, 
oprema, nakit, drugo pa vse premoženje, ki ni fizično otipljivo, kot so vrednostni papirji in 
denar na računu (Bell, 2003, str. 9).  
2.3 RAZLIKA MED DAVKOM NA PREMOŽENJE IN DAVKOM NA 
NEPREMIČNINE 
Za izvajanje mednarodnih primerjav je ključnega pomena vsebinsko razlikovanje med 
premoženjskim davkom in davkom na nepremičnine. V anglosaksonskih državah (ZDA, 
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Kanada, Velika Britanija, Avstralija in na Japonskem), premoženjski davek zajema tako 
davek na zemljišča in zgradbe ter tudi obdavčuje osebno premoženje (obdavčuje vse 
premično in nepremično premoženje). V srednjeevropskih državah pa je s tem davkom 
mišljen davek na poslovno premoženje podjetij in davek na osebno premično premoženje, 
medtem ko t. i. davek na nepremičnine obdavčuje zemljišča in stavbe (Frešer, 2011, str. 
10). 
Davek na premoženje obdavčuje premoženja (bogastva), ki se nanašajo poleg 
nepremičnin tudi na obdavčitev premičnega premoženja, npr. v obliki vrednostnih 
papirjev, drugih finančnih naložb, poslovnega premoženja podjetij, osebnih avtomobilov, 
zlata, nakita, umetniških slik, starin in drugega premičnega premoženja. Vendar se iz tega 
obdavčevanja bogastva pojavljajo problemi pri evidentiranju premoženja ter z 
ocenjevanjem njegove vrednosti. Uvajanje takega davka je zelo zahtevno, zato je večina 
zahodnih evropskih držav opustila tovrstni davek in se omejila le na obdavčevanje 
nepremičnin (Vlada Republike Slovenije, 2013a, str. 9, 10). V Sloveniji je davek od 
premoženja, premoženjski davek na določene nepremičnine in premičnine (Helbl, 2007, 
str. 24). Davčno osnovo predstavlja vrednost nepremičnine, stopnje so progresivne, kar 
pomeni, da je premoženje večje vrednosti bolj obdavčeno. Njegova pomanjkljivost je, da 
ureja samo obdavčitev fizičnih oseb in da se omejuje le na nekatere vrste stavb. Poleg 
tega je slabost tega sistema, da določitev predmeta obdavčitve sloni na prijavi zavezanca, 
način določanja vrednosti pa je zelo administrativen in brez povezave z realnimi 
ekonomskimi vrednostmi nepremičnin (Vlada Republike Slovenije, 2013a, str. 3).  
Davek na nepremičnine predstavlja enega starejših davčnih prihodkov, ker ga je 
enostavno uvesti in izvajati. Davek je vezan na vrednost nepremičnine, vsebuje pa tudi 
element obdavčitve nepremičnine kot premoženja (Vlada Republike Slovenije, 2013a, str. 
5). V Sloveniji se z davkom na nepremičnine poenoti dosedanji sistem obdavčitve 
nepremičnin. Zajeti želi v obdavčitev vse nepremičnine ne glede na rabo in vrsto lastništva 
(Vlada Republike Slovenije, 2013a, str. 7). Prednosti davka na nepremičnine so v tem, da 
enotno ureja sistem obdavčitve nepremičnin v enem zakonu, v celoti se pri obdavčitvi 
veže na enovito evidenco, s tem se določijo zavezanci in enotna davčna osnova za vse 
nepremičnine (Vlada Republike Slovenije, 2013a, str. 8). 
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3 PROBLEMATIKA OBDAVČITVE PREMOŽENJA 
Obdavčitev premoženja igra pomembno vlogo pri razvoju tržne ekonomije. Ker višina 
prihodkov iz naslova premoženjskih davkov raste premosorazmerno z rastjo cen 
nepremičnin, je višina tovrstnih davčnih prihodkov v strukturi lokalnih prihodkov močno 
odvisna od tega, kako je razvit trg nepremičnin. Mnoge države, ki so uvedle premoženjske 
davke, dokazujejo, da imajo ti davki določene prednosti pred ostalimi vrstami davkov, pri 
čemer je bistveno to, da tovrstni davki utrdijo fiskalni položaj lokalnih skupnosti, ki je 
podlaga za učinkovito zagotavljanje javnih dobrin (Youngman M. Joan, 2001, str. 8). 
V stroki so mnenja o upravičenosti obdavčenja premoženja zelo različna. Premoženje daje 
lastnikom poleg možnosti porabe tekočih dohodkov, ki izhajajo iz tega premoženja, tudi 
varnost in možnost finančnega, gospodarskega ter družbenega vpliva (Sandford, 1992, 
str. 218).  
3.1 OBDAVČITEV PREMOŽENJA Z VIDIKA DAVČNIH NAČEL 
Teoretično lahko z vidika načela pravičnosti, načela koristi, načela sposobnosti plačila, in 
načela socialne politike podamo argumente v korist obdavčiti premoženja (Sandford, 
1992, str. 218).  
Načelo pravičnosti ima pomembno vlogo pri odmeri davka in pri porazdelitvi davčnega 
bremena. Uresničujejo se preko načel vodoravne in navpične izenačenosti davčnih 
zavezancev. Vodoravna izenačenost (pravičnost) zahteva enako obravnavo vseh 
zavezancev, ki so v enakem oziroma približno enakem ≫ekonomskem≪ položaju. 
Navpična izenačenost pa pomeni različno obravnavo davčnih zavezancev, ki so v 
različnem ≫ekonomskem≪ položaju (Stanovnik, 2002, str. 183).  
Pri načelu koristnosti je na eni strani država tista, ki s svojimi pravnimi instrumenti ščiti 
določene oblike premoženja, po drugi strani pa občine običajno z zagotavljanjem 
kakovostnih javnih dobrin in storitev prispevajo k ohranjanju ali pa celo k povečanju 
vrednosti premoženja. Tisti, ki ima večjo vrednost premoženja v svoji lasti, je večji 
uporabnik javnih dobrin in storitev, zato plača tudi večji davek (Kranjec, 2003, str. 190).  
S stališča načela sposobnosti plačila je mogoče opravičiti obdavčitev premoženja. 
Upoštevati pri davku na premoženje moramo individualne razmere zavezanca, predvsem 
neto vrednost premoženja brez dolgov, ki so nastali zavezancu pri pridobitvi premoženja. 
Davek na premoženje je treba plačati ne glede na to, ali ti premoženje prinaša dohodke 
ali ne ter ne glede na višino tega dohodka, zato je davčnemu zavezancu tovrstna 
obdavčitev spodbuda za učinkovitejšo rabo premoženja (Kranjec, 2003, str. 190).   
Iz vidika socialne politike lahko razložimo upravičenost obdavčevanja premoženja. V 
interesu družbe je, da uravnoteži različno moč in družbeni vpliv, ki se oblikuje zaradi 
različnega premoženja zavezancev. V nekaterih državah (predvsem v ZDA in v Veliki 
6 
 
Britaniji) številne raziskave kažejo, da je dedovanje osnovni vzrok za razlike v premoženju, 
zaradi česar se ustvarjajo vplivne družine, dinastije, ki imajo pomemben vpliv na javno 
življenje (Kranjec, 2003, str. 190). 
3.2 DILEME OBDAVČEVANJA PREMOŽENJA  
V strokovni literaturi je zaslediti številne kritike v zvezi z navedenimi načeli, na podlagi 
katerih se utemeljuje upravičenost obdavčevanja premoženja. Nemogoče je v praksi 
popolnoma uresničiti vsa načela, saj je premoženje podvrženo številnim pravnim, 
ekonomskim, administrativnim in drugim vplivom, ki otežujejo njegovo obdavčenje 
(Frešer, 2011, str. 12). Delno se uresničuje vodoravna izenačenost z vidika pravičnosti 
davka na premoženje, saj vsak odbitek od davčne osnove ali ugoden postopek ocenitve 
vrednosti za določene vrste premoženja že ruši načelo vodoravne izenačenosti (Pečar, 
1996, str. 4). V primeru oprostitve plačila davka pri določenih oblikah premoženja se 
pokažeta nepravičnost in neučinkovitost. Predvsem gre za premoženje, ki je v domovih in 
je velike vrednosti in majhnega obsega (npr. umetniške slike, nakit). Težko je preverjati 
vse oblike premoženja, kot so vrednostni papirji, nakit, slike in druge dragocenosti, zaradi 
zapletene administracije, zato se po navadi v davčno osnovo vzame realno premoženje, 
predvsem so to nepremičnine. Vendar je pri tem treba upoštevati dejstvo, da »bogati« 
niso samo tisti, ki imajo nepremičnine. Problem pri obdavčevanju realnega premoženja 
(nepremičnin) se pojavlja pri ugotavljanju velikosti nepremičnin ter kako je z javnimi 
dobrinami in storitvami dobila vrednost. Če določamo davek v skladu s koristmi, bi to 
lahko izrazito poslabšalo ekonomski in socialni položaj revnejšega sloja, saj bi le-ta nosil 
nesorazmerno veliko bremen (Stanovnik, 2002, str. 184; Kranjec, 2003, str. 190). Pri 
obdavčevanju nepremičnin se kaže neenotnost mnenj različnih avtorjev o tem, ali naj 
bodo v obdavčitev zajeta posebej zemljišča ali posebej stavbe ali oboje hkrati. Takšni 
razlogi izhajajo iz različnega opredeljevanja davčne osnove in vrednotenja zemljišč v 
davčne namene (Pušnik, 1998, str. 293). Uporablja se običajno v praksi metoda, ki pri 
obdavčevanju združuje zemljišča in stavbe. Če pa je lastnik zemljišča in stavbe različen, 
pa se v tem primeru uporablja druga metoda, ki posamično obdavčuje zemljišče in stavbo. 
Najzahtevnejši korak pri postopku obdavčitve premoženja predstavlja izbira primerne 
davčne osnove. Težave pa se pojavljajo tudi z davčnimi zavezanci, kot je npr. neznano 
lastništvo premoženja in neažurnost zemljiške knjige (Frešer, 2011, str. 13).   
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3.3 ARGUMENTI PROTI OBDAVČITVI PREMOŽENJA 
Argumente proti obdavčitvi premoženja je možno razvrstiti v dve kategoriji (Sandford, 
1995, str. 52), in sicer: 
 Glede na vpliv, ki ga ima ta davek na ekonomsko učinkovitost, lahko 
prikažemo na primeru obdavčitve premoženja podjetja. Novo nastalo podjetje 
potrebuje kar nekaj let uspešnega poslovanja, da se jim investicija povrne in da 
realizirajo dobiček. Dokler podjetje ustvarja izgubo, mu ni treba plačati davka od 
dobička. Medtem ko tak sistem ne velja pri davku na premoženje. Davek na 
premoženje, ker temelji na vrednosti premoženja, mora biti plačan, četudi podjetje 
posluje ali z izgubo ali z dobičkom. Ta davek tako zavira ustanavljanje novih podjetij, 
še posebej takrat, ko so davčne stopnje visoke. Vertikalna izenačenost, ki je eden od 
ciljev davka na premoženje, daje pozitivne učinke, dokler ne postane zmanjševanje 
neenakosti preveč radikalno. Vendar povzroči selitev tistega premoženja, ki je po 
naravi mobilno, v države, ki so bolj naklonjene obdavčevanju premoženja z nižjimi 
davčnimi stopnjami. Davek na premoženje ne spodbuja varčevanja in investiranja, 
ampak spodbuja potrošnjo. Če upoštevamo, da je davčna osnova za davke na 
premoženje, premoženje, ki je bilo privarčevano iz preteklosti in če je davčna stopnja 
visoka, s tem ne stimulira varčevanja in posledično vlaganja v nove investicije, temveč 
spodbuja potrošnjo. 
 Glede na vpliv, ki ga ima ta davek na administrativne stroške pri odkrivanju 
premoženja in pri ocenjevanju njegove vrednosti. Pri popisovanju premoženja in pri 
nadzoru davčne službe nad premoženjem se pojavi ogromno administrativnih in 
drugih težav, od bančne tajnosti za denar na računih do nedotakljivosti stanovanja, v 
katerem na stenah visi dragoceno premoženje. Pri premoženju, ki ga je treba 
ovrednotiti le za davčne potrebe, se pojavi problem vrednotenja, ker zanje ni točno 
določenih cen. Pri tem gre za tiste oblike premoženja, ki niso redno predmet tržnih 
menjav, kot so npr. slike, starine, nakit, nepremičnine, zasebna podjetja. Težave se 
odražajo tudi v stroških, ki so nastali zaradi ocenjevanja vrednosti premoženja. Bolj 
pogosto se izvaja ocenjevanje vrednosti premoženja, bolj se te ocene približujejo 
realni tržni vrednosti in so natančne, vendar je tak sistem s stroškovnega vidika drag 
in se v praksi ne izvaja pogosto.   
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3.4 VREDNOTENJE NEPREMIČNIN 
Vrednotenje nepremičnin je organiziran proces ocenjevanja vrednosti nepremičnin, ki 
temelji na zakonih, pravilih stroke in spoštovanju etičnega kodeksa. Pri tem gre za 
formalne ocene, ki jih podajajo izobražen strokovnjak na podlagi zbiranja in analize 
podatkov ter izkušenj in znanj stroke (Grum, 2012, str. 17).  
Pri tem ločimo: 
 Množično vrednotenje, ki je ocenitev več nepremičnin na določen dan ter pri tem 
uporabimo predpisane standardne postopke in statistično testiranje rezultatov. 
Prednost množičnega vrednotenja je poenotenje meril in prihranek časa, slabost pa 
predvsem natančnost oziroma nenatančnost ocene. 
 Individualno vrednotenje je ocenjevanje posamezne nepremičnine, ki temelji na 
strokovni usposobljenosti ocenjevalcev, njihovih izkušenj, etičnosti in kakovosti 
podatkovnih baz. Prednost pri tem je natančnejša in objektivnejša ocena vrednosti, 
slabost je strošek in velika poraba časa (Grum, 2012, str. 17, 18).   
Ključni pomen pri vrednotenju nepremičnin je določitev podlage za vrednotenje. Razlika je 
v tem, ali določimo tržno vrednot ali določimo ne-tržno vrednost. Tržna vrednost 
nepremičnine je ocenjena menjalno/kupoprodajna cena nepremičnine brez upoštevanja 
stroškov prodaje ali stroškov nakupa in brez morebitnih davkov. Netržne vrednosti pa so v 
splošnem vrednosti za naložbenika, hipotekarna vrednost, obdavčljiva vrednost, 
likvidacijska vrednost, računovodska vrednost, zavarovalniška vrednost ter vrednost za 
javni interes (Grum, 2012, str. 19, 20, 22).  
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4 OBDAVČEVANJE NEPREMIČNIN OD DELA PREMOŽENJA 
4.1 NAJPOMEMBNEJŠI PREMOŽENJSKI DAVKI V SLOVENIJI PO 
VELJAVNI ZAKONODAJI 
4.1.1 DAVEK OD PREMOŽENJA 
Davek od premoženja ureja Zakon o davku občanov (Ur. l. RS, št. 8/91, 7/93, 18/96 – 
ZDavP, 91/98 – ZDavP-C, 117/06 – ZDDD, ZDVP in 24/08 – ZDDKIS; v nadaljevanju 
ZDO). Je reden letni davek in ga je treba poravnati ne glede na to, ali premoženje prinaša 
kakšne donose ali ne. Če prinaša donose, se obdavči donos z davkom na dohodke (Frešer, 
2011, str. 52).  
Ob sklenitvi pogodbe o prodaji nastane davčna obveznost za davek od premoženja. Če 
fizična oseba stavbo ali prostore za počitek in rekreacijo pridobi z gradnjo, potem davčna 
obveznost nastane z izdajo dovoljenja za uporabo. Če pa začne zavezanec objekte 
uporabljati pred pridobitvijo dovoljenja za uporabo, se davčna obveznost upošteva z 
začetkom uporabe prostorov (164. člen ZDO). 
Davek od premoženja plačujejo fizične osebe, ki posedujejo stavbe, dele stavb, 
stanovanja in garaže ter prostore za počitek oziroma rekreacijo (156. člen ZDO). Davčni 
zavezanec je lastnik oziroma uživalec. Davek se plačuje ne glede na to ali lastnik oziroma 
uživalec uporablja premoženje sam ali ga daje v najem (157. člen ZDO). Če je lastnikov 
več, se v tem primeru vsakemu lastniku odmeri posebej v sorazmerju z njegovim deležem 
(158. člen ZDO). 
Osnova za davek od premoženja je vrednost stavbe oziroma prostora, ugotovljena po 
merilih republiškega upravnega organa, pristojnega za stanovanjske zadeve in na način, ki 
ga določi občinska skupščina (158. člen ZDO). Davčna osnova se izračuna po sistemu 
točkovanj, tako da je vrednost stavbe odvisna od števila točk, ki jih dobi glede na lego 
objekta, kakovost gradnje, starosti in drugih dejavnikov ter od vrednosti za kvadratni 
meter. Vrednosti se skladno z 49. členom Zakona o financiranju občin vsako leto 
valorizirajo z indeksom rasti cen življenjskih potrebščin (Frešer, 2011, str. 52). Merila 
določa Pravilnik o merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih stavb1. Na 
tej podlagi se ugotovi lastnost nepremičnine in se ji pripiše določeno število točk, občine 
pa imajo pristojnost določati vrednost točke ali vrednost enote površine (Vlada Republike 
Slovenije, 2013a, str. 2, 3).   
Davčne stopnje so progresivne. Različne so si glede na namen uporabe in na samo 
vrednost premoženja. Za stanovanjske stavbe se davčne stopnje gibljejo v razponu od 0,1 
% do 1 % in so odvisne od njene vrednosti; za prostore za počitek in rekreacije so davčne 
                                           
1 Ur. l. RS, št. 127/04, 69/05 
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stopnje v razponu od 0,2 % do 1,5 %; za poslovne prostore pa so določene davčne 
stopnje v razponu od 0,15 % do 1,25 %. Za poslovne prostore, ki se ne uporabljajo za 
opravljanje dejavnosti in tudi niso dani v najem, se stopnje davka povečajo za 50 % 
(Vlada Republike Slovenije, 2013a, str. 3).  
Davek se odmeri na podlagi lestvic (tabela 1, tabela 2, tabela 3), ki se posodabljajo 
vsakoletno. Uporablja se za odmero davka od premoženja za stavbe, prostore za počitek 
in rekreacijo ter za poslovne prostore. 
Tabela 1: Lestvica za odmero davka od premoženja za leto 2014 za stavbe 
Od vrednosti EUR Znaša davek 
Nad Do EUR  % EUR 
  8.376,03       0,10   
8.376,03 46.533,45 8,38 + 0,20 nad 8.376,03 
46.533,45 93.066,86 84,68 + 0,30 nad 46.533,45 
93.066,86 139.600,32 224,27 + 0,45 nad 93.066,86 
139.600,32 186.133,75 433,71 + 0,65 nad 139.600,32 
186.133,75 239.979,56 736,15 + 0,85 nad 186.133,75 
239.979,56   1.193,86 + 1,00 nad 239.979,56 
 
Vir: DURS (2014a) 
Tabela 2: Lestvica za odmero davka od premoženja za leto 2014 za prostore za 
počitek in rekreacijo 
Od vrednosti EUR Znaša davek 
Nad Do EUR  % EUR 
  8.376,03      0,20   
8.376,03 46.533,45 16,75 + 0,40 nad 8.376,03 
46.533,45 93.066,86 169,39 + 0,60 nad 46.533,45 
93.066,86 139.600,32 448,59 + 0,80 nad 93.066,86 
139.600,32 186.133,75 820,83 + 1,00 nad 139.600,32 
186.133,75 239.979,56 1.286,17 + 1,25 nad 186.133,75 
239.979,56   1.959,26 + 1,50 nad 239.979,56 
 
Vir: DURS (2014a)  
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Tabela 3: Lestvica za odmero davka od premoženja za leto 2014 za poslovne 
prostore 
Od vrednosti EUR Znaša davek 
Nad Do EUR  % EUR 
  8.376,03       0,15   
8.376,03 46.533,45 12,55 + 0,35 nad 8.376,03 
46.533,45 93.066,86 146,12 + 0,55 nad 46.533,45 
93.066,86 139.600,32 402,05 + 0,75 nad 93.066,86 
139.600,32 186.133,75 751,06 + 1,00 nad 139.600,32 
186.133,75   1.154,56 + 1,25 nad 186.133,75 
  
Vir: DURS (2014a) 
Olajšava se prizna zavezancem za prostore v obliki znižanja osnove za znesek, ki ustreza 
vrednosti 160 m2 stanovanjske površine. Pri tem velja pogoj, da lastnik ali njegovi ožji 
družinski člani2 oziroma uživalec v letu pred letom, za katerega se davek odmerja, stalno 
bival v stanovanjskih prostorih. Pogoj velja tudi za lastnike stavbe, dele stavbe oziroma 
stanovanja, v katerem biva imetnik stanovanjske pravice, kateremu je bilo stanovanje 
dodeljeno z odločbo (158. člen ZDO).  
Davčni zavezanci lahko uveljavljajo začasne oprostitve in olajšave z vlogo, ki jo predložijo 
davčnemu uradu (163. člen ZDO). Začasno so oproščeni plačila davka prvi lastniki novih 
stanovanjskih hiš oziroma stanovanj in garaž za dobo desetih let. Kot prvi lastnik se šteje 
tudi tisti, ki je stavbo podedoval, vendar le v obsegu pravic, ki jih je imel prvi lastnik. 
Oprostitve so deležni lastniki popravljenih in obnovljenih stanovanjskih hiš oziroma 
stanovanj ali garaž, če se pri tem njihova vrednost poveča za več kot 50 % zaradi 
popravila ali obnove. Vendar se ta oprostitev ugotavlja na podlagi vrednosti stavbe po 
obnovi in ne od vrednosti vloženih sredstev. Oprostitev davka pa se ne prizna za prostore 
za počitek in rekreacijo, pa tudi ne pri poslovnih prostorih, četudi so sestavni del 
stanovanjske stavbe (162. člen ZDO). Zakon predvideva posebno olajšavo za velike 
družine, in sicer se davčnemu zavezancu z več kot tremi družinskimi člani, ki stalno z njim 
prebivajo v lastni stanovanjski hiši ali stanovanju, pravico, da se jim odmerjeni davek 
zniža za 10 % za četrtega in vsakega nadaljnjega družinskega člana (Vlada Republike 
Slovenije, 2013a, str. 3). 
Davka od premoženja pa se ne plačuje od posesti stavb za kmetijsko-gospodarska 
poslopja; za poslovne prostore, ki jih lastnik oziroma uživalec uporablja za opravljanje 
dejavnosti; za stanovanjske stavbe zavezancev davka iz kmetijstva, ki so sami ali so 
njihovi družinski člani pokojninsko in invalidsko zavarovani na podlagi dohodkov iz 
                                           
2 Za ožje družinske člane se štejejo zakonec, otroci in posvojenci lastnika (16. člen ZDO). 
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kmetijstva; za stavbe, ki so razglašene za kulturne ali zgodovinske spomenike; ter za 
stavbe, ki se objektivno ne morejo uporabljati (161. člen ZDO). 
4.1.2 NADOMESTILO ZA UPORABO STAVBNEGA ZEMLJIŠČA 
Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča je obvezna dajatev, ki jo ureja Zakon o 
stavbnih zemljiščih (Ur. l. RS, št. 44/97, 67/02 – ZV-1, 110/02 – ZUreP-1 in 110/02 – 
ZGO-1) in se šteje za davek pri postopanju davčnega organa. Za slovenske občine ta 
dajatev predstavlja najpomembnejši in najzanesljivejši vir prihodkov iz naslova 
premoženjskih davkov (Frešer, 2011, str. 64). Nadomestilo za uporabo stavbnega 
zemljišča se je uveljavil že leta 1984 v času Jugoslavije in ga je Slovenija po osamosvojitvi 
posodobila leta 1997 (European Commission, 2008). Obveznost plačevanja Nadomestila 
za uporabo stavbnega zemljišča je opredeljena v Zakonu o stavbnih zemljiščih (Ur. l. SRS, 
št. 18/84, SRS 32/85, SRS 33/89, RS 24/92 RS 29/95, RS 44/97), ki se še vedno uporablja 
glede na določbe 5. točke prvega odstavka 179. člena Zakona o urejanju prostora (Ur. l. 
RS, št. 110/02 in 8/03) oz. glede na določbe prve alineje 56. člena Zakona o stavbnih 
zemljiščih (Ur. l. RS, št. 44/97-ZSZ-97), s katero je bilo ohranjeno v veljavi VI. poglavje o 
nadomestilu za uporabo stavbnega zemljišča (DURS, 2014b).  
Plačuje se na območju mest in naselij mestnega značaja; na območjih, ki so določena za 
stanovanjsko in drugačno kompleksno gradnjo; na območjih, za katere je sprejet 
prostorski izvedbeni načrt in na drugih območjih, ki so opremljena z vodovodnim in 
električnim omrežjem (DURS, 2014b). Območje, na katerem se plačuje nadomestilo za 
uporabo stavbnega zemljišča, določi občinska skupščina. Občine z odloki določijo 
območja, na katerih se plačuje nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča, določijo tudi 
merila za določitev višine nadomestila, ki ga zavezanci plačajo ter merila za popolno in 
delno oprostitev plačila nadomestila (DURS, 2014b). Pri merilih za določitev višine 
nadomestila se upoštevajo namembnost stavbnega zemljišča, lega oziroma območje in 
opremljenost stavbnega zemljišča s komunalno infrastrukturo in možnost priključitve na 
komunalno infrastrukturo (DURS, 2014c).  
Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča določi zavezancu občinski upravni organ, ki 
je pristojen za družbene prihodke, odločbo pa mu izda davčni organ, kjer nepremičnina 
leži. Pristojni davčni organ ima nalogo, da za občine opravi odmero nadomestila za 
uporabo stavbnega zemljišča za posamezno leto na podlagi podatkov, ki mu jih posreduje 
občina in ob upoštevanju občinskega odloka (DURS, 2014c). Davčni organ tako izda 
odločbo po uradni dolžnosti do 31. marca za tekoče leto oziroma v roku treh mesecev na 
podlagi občinskega odloka in vrednosti točke, veljavne na dan 1. januar leta, za katero se 
določajo nadomestila (DURS, 2014b).  
Zavezanec za plačilo je neposredni uporabnik zemljišča oziroma stavbe ali dela stavbe, tj. 
imetnik pravice razpolaganja oziroma lastnik, najemnik stanovanja oziroma poslovnega 
prostora, imetnik stanovanjske pravice (DURS, 2014c). Če se med letom zavezanec za 
plačilo spremeni, ima zavezanec, kateremu je bila izdana odločba, v roku 15 dni po 
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spremembi pravico zahtevati, da se odločba spremeni, tako, da se njegova obveznost 
zmanjša in novemu zavezancu določi ustrezni znesek nadomestila (DURS, 2014b). 
Nadomestilo za uporabo nezazidanega stavbnega zemljišča se plačuje od površine 
nezazidanega stavbnega zemljišča, ki je po prostorskem izvedbenem načrtu določeno za 
gradnjo oziroma za katero je pristojni organ izdal lokacijsko dovoljenje. Nadomestilo za 
uporabo zazidanega stavbnega zemljišča pa se plačuje od stanovanjske oziroma poslovne 
površine stavbe (DURS, 2014b).  
Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča se ne plačuje za zemljišče, ki se uporablja za 
potrebe ljudske obrambe, za objekte tujih držav, ki jih uporabljajo tuja diplomatska in 
konzularna predstavništva ali v njih stanuje njihovo osebje, za objekte mednarodnih in 
meddržavnih organizacij, ki jih uporabljajo te organizacije ali v njih stanuje njihovo 
osebje, če ni v mednarodnem sporazumu drugače določene, in za stavbe, ki jih 
uporabljajo verske skupnosti za svojo versko dejavnost (DURS, 2014b).  
Na lastno zahtevo se občana za dobo 5 let oprosti, če je kupil novo stanovanje kot 
posamezni del stavbe ali zgradil, dozidal oziroma nadzidal družinsko stanovanjsko hišo ali 
če je neposredno plačal stroške za urejanje stavbnega zemljišča po določbah tega zakona. 
Petletna oprostilna doba plačevanja nadomestila za uporabo stavbnega zemljišča začne 
teči od dneva vselitve v stanovanje ali v stanovanjsko hišo (DURS, 2014b). Občinska 
skupščina lahko predpiše oprostitev oziroma delno oprostitev plačila za občane z nižjimi 
dohodki in za občane, ki so organizirano vlagali družbena sredstva v izgradnjo komunalnih 
objektov in naprav (DURS, 2014b).  
4.2 DAVEK NA NEPREMIČNINE 
Državni zbor je dne 29. 11. 2013 sprejel na seji Zakon o davku na nepremičnine (Ur. l. 
RS, št. 101/2013, 22/14 - odl. US; v nadaljevanju ZDavNepr), ki je začel veljati s 1. 1. 
2014.3 S tem Zakonom o davku na nepremičnine se vzpostavi celovit, enoten, 
enakopraven, pravičen in pregleden sistem obdavčitve nepremičnin, ki se doseže s 
celovitejšim zajemom vseh nepremičnin v obdavčitev na podlagi registra nepremičnin ter z 
enotno metodologijo določanja davčne osnove na ravni celotne države. Temelji namen 
tega davka je nadomestiti davek na premoženje ter nadomestilo za uporabo stavbnega 
zemljišča z enotno ter sodobno dajatvijo, ki bo še vedno ostala prihodek občin 
(Ministrstvo za finance, 2014). Poleg davka na premoženje in nadomestila za uporabo 
                                           
3 Ustavno sodišče je z odločbo št. U-I-313/13-86 odločilo dne 21. marca 2014, da se Zakon o 
davku na nepremičnine (Uradni list RS, št. 101/13) razveljavi ter da se za leto 2014 odmeri 
nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča in pristojbina za vzdrževanje gozdnih cest. V 
obrazložitvi je navedlo sodišče, da je ta zakon v nasprotju z Ustavo ter tudi je razveljavilo Zakon o 
množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 50/06, 87/11), če se nanaša na množično 
vrednotenje zaradi obdavčenja nepremičnin (Ustavno sodišče Republike Slovenije, 2014).   
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stavbnega zemljišča prenehata veljati tudi pristojbina za vzdrževanje gozdnih cest in 
začasni davek na nepremično premoženje večje vrednosti (Vlada Republike Slovenije, 
2013b). Z njegovo uvedbo se vsi lastniki istovrstnih nepremičnin postavijo v 
enakopravnejši položaj (Vlada Republike Slovenije, 2013c). Predmet obdavčitve so po 
zakonu vse nepremičnine, ki so na presečni datum 1. januarja leta odmere evidentirane v 
registru nepremičnin ali izpolnjujejo pogoje za to, da bi morale biti evidentirane v registru 
nepremičnin (Vlada Republike Slovenije, 2013c).   
Davčni zavezanec je fizična ali pravna oseba, ki je na dan 1. januarja leta, za katerega se 
odmerja davek, evidentirana v registru nepremičnin kot lastnik nepremičnine. Davčni 
zavezanec je tudi pridobitelj, to je fizična ali pravna oseba, ki je v letu pred letom, za 
katerega se odmerja davek, pridobila nepremičnino s pravnim poslom, na podlagi 
katerega je pridobila pravico, da se vpiše v zemljiško knjigo, prenos pa še ni bil izveden. 
Davčni zavezanec je v primeru solastnine ali skupne lastnine na nepremičnine, vsak 
solastnik ali skupni lastnik, sorazmerno s svojim lastniškim deležem. Za nepremičnine v 
lasti Republike Slovenije ali občine je davčni zavezanec upravljavec nepremičnin, ki je 
evidentiran v registru nepremičnin (če pa v tem primeru ni določenega upravljavca, je 
davčni zavezanec država ali občina). Za nepremičnine ali dele nepremičnin, ki so v skladu 
s predpisi o množičnem vrednotenju nepremičnin namenjene opravljanju dejavnosti, je 
davčni zavezanec oseba, ki te nepremičnine uporablja v okviru svoje dejavnosti. Davčni 
zavezanec je agrarna skupnost za nepremičnine, ki so v solastnini, oziroma v skupni 
lastnini članov agrarne skupnosti. Davčni zavezanci so tudi še lizingojemalci, imetniki 
osebne služnosti in najemniki pri denacionaliziranih stanovanjskih nepremičninah (4. člen 
ZDavNepr). 
Davčna osnova je posplošena tržna vrednost nepremičnine, kot je prepisana posamezni 
nepremičnini v registru nepremičnin na dan 1. januar leta, za katerega se davek odmerja. 
Za leto 2014 velja 80 % posplošene tržne vrednosti stanovanjskih nepremičnin, za leto 
2015 pa naj bi veljala 90 % posplošene tržne vrednosti stanovanjskih nepremičnin (Vlada 
Republike Slovenije, 2013c).  
Davčne stopnje so različne glede na določeno skupino nepremičnin. Za stavbe in dele 
stavb skupaj z zemljišči, na katerih stojijo, se davčna stopnja določi glede na model 
vrednotenja in šifro dejanske rabe. Za zemljišča pa se določijo glede na model 
vrednotenja (6. člen ZDavNepr). Vrste nepremičnin in skupine vrst nepremičnin so 
razvidne iz Priloge I tega zakona (Vlada Republike Slovenije, 2013c).  
Davčne stopnje so enotne in se uporabljajo na celotnem območju Republike Slovenije ter 
znašajo: 
 za stavbe ali dele stavb skupaj z zemljišči, na katerih stojijo: 
o 0,15 % za rezidenčne stanovanjske nepremičnine; 
o 0,15 % za nerezidenčne stanovanjske nepremičnine; 
o 0,75 % za poslovne in industrijske nepremičnine, razen energetskih nepremičnin; 
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o 0,40 % za energetske nepremičnine; 
o 0,30 % za kmetijske stavbe; 
o 0,50 % za druge stavbe (6. Člen ZDavNepr). 
 za zemljišča brez stavb: 
o 0,15 % za kmetijska zemljišča; 
o 0,07 % za gozdna zemljišča; 
o 0,75 % za zemljišča za poslovno in industrijsko rabo; 
o 0,40 % za zemljišča za namene energetike; 
o 0,50 % za zemljišča za gradnjo stavb; 
o 0,50 % za ostala zemljišča; 
o 0,15 % za zemljišča za stanovanjsko rabo (funkcionalna zemljišča) (6. člen 
ZDavNepr). 
 za rezidenčne in nerezidenčne stanovanjske nepremičnine, katerih vrednost presega 
500.000 €, se davčna stopnja poveča za 0,25 odstotne točke za vrednost nad 500.000 
€ (6. člen ZDavNepr).  
 za nelegalno zgrajene nepremičnine, ki so rezidenčne stanovanjske nepremičnine, je 
davčna stopnja 0,5 %, za ostale vrste nepremičnin pa se davčne stopnje povišajo za 
trikrat (7. člen ZDavNepr).  
Na seji 19. 3. 2014 je Vlada RS sprejela in poslala v Državni zbor predlog spremembe 
Zakona o davku na nepremičnine, s katero se določi enotna nižja stopnja davka (0,15 %) 
za rezidenčne in nerezidenčne nepremičnine ter da se v letu 2014 zemljišča za gradnjo 
stavb vrednotijo kot vsa nezazidana stavbna zemljišča (Vlada Republike Slovenije, 2013c). 
Občina lahko v skladu z merili svoje prostorske in ekonomske politike davčne stopnje 
poveča ali zmanjša za največ 50 %, vendar samo za tisti del prihodkov, ki pripadajo 
občini. Občina pa ne sme povečati ali zmanjšati davčnih stopenj za nelegalne gradnje, ne 
sme jih pa povečati davčnih stopenj za kmetijska in gozdna zemljišča, za stavbe 
namenjene javni rabi ter za nepremičnine za namene obrambe (6. člen ZDavNepr).  
Plačila davka na nepremičnine so oproščene nepremičnine, ki so: 
 v lasti tujih držav, ki jih te uporabljajo za namene opravljanja dejavnosti 
diplomatskega predstavništva ali konzulata v Republiki Sloveniji; 
 v lasti mednarodnih organizacij ali predstavništev mednarodnih organizacij; 
 v lasti institucij EU v Republiki Sloveniji; 
 v lasti humanitarnih organizacij; 
 nepremičnine javnega dobrega; 
 kulturni spomeniki; 
 sakralni objekti; 
 varovalni gozdovi, gozdni rezervati in gozdovi s posebnim namenom brez ukrepanja; 
 neplodna zemljišča (8. člen ZDavNepr). 
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Za znižanje davčne obveznosti lahko davčni zavezanci uveljavljajo eno od možnosti, ki je 
zanje ugodnejša. Uveljavijo pa jo na stanovanjsko nepremičnino, na katero imajo 
prijavljeno stalno prebivališče. Zniža se davčna obveznost za:  
 50 %, če so upravičeni do denarne socialne pomoči ali do varstvenega dodatka. 
Pravico do znižanja ugotovi davčni organ po uradni dolžnosti. 
 30 %, če so upravičeni do večje bivalne površine. To so invalidne osebe oziroma 
osebe, ki živijo v skupnem gospodinjstvu z invalidno osebo. Pravico do znižanja davka 
ugotovi davčni organ na podlagi priložene odločbe ZZZS (11. člen ZDavNepr). 
Davčna obveznost se odmerja od davčne osnove po davčnih stopnjah. Davek odmeri 
davčni organ po uradni dolžnosti z odločbo (10. člen ZDavNepr). Davek se plačujejo v več 
obrokih, odvisno od višine zneska davka, in so časovno omejeni (13. člen ZDavNepr).  
Prihodki od davka pripadajo v višini 50 % od davka na nepremičnine na njihovem 
območju v proračun občine ter v višini 50 % v proračun Republike Slovenije (9. člen 
ZDavNepr).  
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5 OBDAVČITEV NEPREMIČNIN OD DELA PREMOŽENJA V 
NEKATERIH DRŽAVAH ČLANICAH EU 
5.1 ČEŠKA 
Na Češkem je v veljavi »Daň z nemovitostí« (angl. Tax on real estate) t. i. davek na 
nepremičnine, od 1. 1. 1993 po zakonu št. 338/1992 s poznejšimi dopolnitvami. Davek 
skupaj določata centralna in lokalna oblast. Centralna oblast pa določa davčno osnovo in 
olajšave. Upravičenka od tega davka je lokalna oblast. Davčna pobiralka je davčna pisarna 
(European Commission, 2014a).  
Davčni plačnik je lastnik zemlje, zgradb ali enot (stanovanjskih enot in ne-bivalnih 
enotah). V posebnih primerih je davčni plačnik najemnik, ki plača zemljiški davek od 
najema zemlje ali davek od zgradb in enot za najete zgradbe, stanovanja/apartmaje ali 
ne-bivalne prostore. Uporabniki plačajo davek, kjer lastnika ni. V zakonu se tudi vključene 
posebne ureditve za lastnike zemlje ter davčne strukture stanovanj/apartmajev ali ne-
bivalnih poslopij države ali ostalih oseb (European Commission, 2014a).  
Pri davku na zemljo je davčna osnova kvadratni meter od povprečne cene po kvadratnem 
metru za plodno zemljo, nasade hmelja, vinograde, parke, sadovnjake, trajne pašnike. 
Ceno ureja lokalna oblast od dejanskega območja zemlje, ki so določene z ustrezno 
uredbo. Za parcelo zemlje, ki je namenjena za komercialne namene v gozdu in ribnik, ki 
je rabljen za ribjo farmo, je davčna osnova cena parcele zemlje, določena v skladu s 
cenovno regulacijo, ki velja od 1. 1. za davčno obdobje, ali pa je davčna osnova, v 
kvadratnih metrih, pomnožena s CZK 3,8. Davčna osnova je, za drugo parcelno zemljo v 
trenutnih območjih, določena v kvadratnih metrih na 1. 1. davčnega obdobja (European 
Commission, 2014a). 
Pri davku na zgradbe in enote so davčni predmet obdavčitve stavbe, tehniške zgradbe, 
hiše, stanovanja/apartmaji, ne-bivalni prostori, ki so postavljeni na Češkem. Davčna 
osnova od zgradb v novo rastočem območju je kvadratni meter od 1. 1. za davčno 
obdobje. Davčna osnova od stanovanj/apartmajev ali ne-bivalnih prostorov je površina tal 
stanovanja/apartmaja ali ne-bivalnih prostorov v kvadratnih metrih od 1. 1. za davčno 
obdobje, pomnoženo s koeficientom 1,2 ali s koeficientom 1,22 (European Commission, 
2014a). 
Davčne stopnje so naslednje: 
 za plodno zemljo, nasade hmelja, vinograd, parke, sadovnjake in trajne nasade je 
0,75 % od davčne osnove; 
 za komercialne gozdove in ribnike rabljene za ribjo intenzivno farmo je 0,25 % od 
davčne osnove; 
 za novo rastoče stavbe in dvorišča ter ostalo zemljo je 0,2 CZK na kvadratni meter; 
 na pripravljeno zemljo za gradnjo je 2CZK na kvadratni meter; 
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 za stanovanjske hiše je 2 CZK na kvadratni meter pomnožena s koeficientom; 
 na stavbe namenjene individualni zabavi je 6 CZK na kvadratni meter; 
 na garaže zgrajene ločeno od stanovanjske hiše je 8 CZK na kvadratni meter; 
 na zgradbe za poslovne namene, ki so rabljene za osnovno kmetijsko predelavo, 
gozdove ali vodno gospodarjenje je 2 CZK na kvadratni meter. Na zgradbe, ki so 
rabljene za industrijsko proizvodnjo, za transport in za električno inženirstvo je 10 CZK 
na kvadratni meter; 
 za ostale zgradbe je 6 CZK na kvadratni meter; 
 za apartmaje in ostale ločene ne-bivalne prostore je 2 CZK na kvadratni meter 
(European Commission, 2014a). 
Davčna stopnja pomnožena s koeficientom v rangu od 1 do 5 glede na velikost občine, 
občine pa imajo omejena pooblastila za določitev koeficienta. Od 1. 1. 2009 so občine 
odobrile porast davka, zato je davčna obveznost pomnožena s koeficientom v rangu od 2 
do 5 (European Commission, 2014a). 
Pri plačilu davka so oproščene: 
 Parcele zemlje z obdavčeno zgradbo, stanovanjem/apartmajem in ne-bivalnim 
prostorom v lasti Republike Češke in občin, ki so znotraj katastrskega območja, na 
katerem parcela zemlje leži. 
 Parcele zemlje z obdavčeno zgradbo, stanovanjem/apartmajem in ne-bivalnim 
prostorom v lasti druge države, katere se uporabljajo za priznana diplomatska 
predstavništva, če te osebe niso državljani Češke in imajo sklenjen medsebojni 
sporazum. 
 Parcele zemlje z obdavčeno zgradbo od podedovanih prostorov/zgodovinskih hiš, ki so 
priznane kot kulturni spomeniki, če je lastnik Republika Češka ali so odprte za javnost. 
Davčna osnova je napisana sporazumno in je sklenjena med Ministrstvom za kulturo in 
lastnikom. Obdavčene zgodovinske hiše, stanovanja/apartmaji in ne-bivalni prostori so 
oproščene plačila za dobo 8 let v naslednjem letu, potem ko so potrjene v finančnem 
nadzoru. 
 Parcele zemlje z obdavčeno stavbo, stanovanjem/apartmajem ali ne-bivalnim 
prostorom, rabljene za versko službo registrirane cerkve in versko skupnost; 
 Parcele zemlje z obdavčeno zgradbo, stanovanjem/apartmajem ali ne-bivalnim 
prostorom, ki se uporabljajo za šole, muzeje, galerije, knjižnico, zdravstvene ustanove, 
socialne oskrbovalne ustanove, fundacije ali se uporabljajo za izboljšanje okolice. 
 Parcele zemlje z obdavčeno zgradbo, ki se uporabljajo za poplavno zaščito, za 
vodovodno oskrbo, za kanalizacijo in vodne površine, namenjene obdelovanju rastlin 
in prav tako obdavčene stavbe, namenjene za vodne čistilne naprave in stavbe za 
prenos ali razdelitveni sistem ali za toplotne razdelitvene postaje, ki so opremljene po 
energetskem zakonu. 
 Parcele zemlje, ki so rabljene za parke in športna igrišča namenjena javnosti. 
 Parcele zemlje namenjene poljedelstvu in za gozdove po okrevanju. Lokalna vlada 
lahko določi dodatne oprostitve za nekatere tipe poljedelske zemlje. 
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 Parcele zemlje z obdavčenimi zgradbami, ki se uporabljajo za javni prevoz.  
 Obdavčene stavbe ali stanovanja/apartmaji in ne-bivalni prostori lastnikov, ki so 
invalidne osebe in so imeniki specialnega zdravstvenega certifikata.  
 Obdavčene zgradbe za železnico, letališča, vodne poti in pristanišča, ki se uporabljajo 
za javni transport.  
 In v določenih primerih obdavčene stavbe, ki so izvzete za davek na stavbe pod 
pogojem, da se ne uporabljajo v poslovne namene ali v najem (European Commission, 
2014a). 
5.2 FINSKA 
Na Finskem je v veljavi »Kiinteistövero/Fastighetsskatt« (angl. Real property tax), t. i. 
davek na nepremičnine od 20. 7. 1992 po zakonu št. 654/1992. Davek skupaj določata 
centralna in lokalna oblast. Centralna oblast pa določa davčno osnovo in olajšave. 
Upravičenka od tega davka je občina, v kateri nepremičnina leži (European Commission, 
2014b). 
Davčni plačniki so lastniki obdavčene nepremičnine na začetku koledarskega leta. Tudi 
tujci, ki so ne-rezidentje so odgovorni za plačilo davka na nepremičnine. Družbene ali 
pravne osebe so odgovorne za plačilo davka v primeru stanovanjskih hiš družb in za 
bivanje pravnih lastnikov (European Commission, 2014b). 
Davčni predmet je nepremičnina, postavljena na Finskem (European Commission, 2014b). 
Davčna osnova je davčna vrednost posamezne nepremičnine (Finnish Tax Administration, 
2012). 
Vsak občinski svet določa letno primerno davčno stopnjo znotraj zakonskih mej. Določa 
najmanj dve davčni stopnji: glavno davčno stopnjo in stopnjo za hiše, uporabljene kot 
osnovna trajna bivališča. Glavno davčno stopnjo je možno spreminjati med 0,6 % in 1,35 
%, medtem ko je davčno stopnjo za trajna bivališča možno spreminjati med 0,32 % in 
0,75 %. Občinski svet pa določa tudi višjo stopnjo, ki se uporablja za stavbe, uporabljene 
za drugo bivališče (t. i. počitniške hiše). Davčna stopnja pa ne sme biti višja od 0,6 %. 
Občinski svet določa posebno davčne stopnje, ki se uporablja za električne centralne in 
stopnja ne presega 2,85 %. Glavna davčna stopnja se uporablja tudi za hidroelektrarne 
električne postaje in za vetrne električne postaje, katere maksimalna moč proizvodnje je 
manj kot 10 mega voltov. Posebna davčna stopnja se uporablja tudi za prazne 
stanovanjske prostore in jo je možno spreminjati med 1,5 % in 3,0 % nad glavno davčno 
stopnjo v občinah, ki zato skrbijo (European Commission, 2014b). 
Oprostitve davka veljajo za gozdove, vodne površine in poljedelsko zemljo, javne 
prostore, cestišča, pokopališča in podobna zemljišča. Občine za svoje stavbe niso 
odgovorne za plačilo davka. Diplomatka in konzularne nepremičnine, ki so zagotovljene v 
mednarodnih sporazumih, niso podvržene plačilu davka (European Commission, 2014b). 
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5.3 GRČIJA 
V Grčiji je v veljavi »Φόρος Μεγάλης Ακίνητης Περιουσίας« (angl. Tax on major real 
estate), t. i. davek na nepremičnine, od 18. 2. 1997 po zakonu št. 4459/1997, od 1. 1. 
2008 pa je v veljavi prenovljen zakon št. 3634/2008. Davek, davčno osnovo in olajšave 
določa centralna oblast. Upravičenki od tega davka sta centralna in lokalna oblast oziroma 
občina. Velja na območju Grčije. Davčni pobiralec je Ministrstvo za ekonomijo in finance 
(European Commission, 2010). 
Davčni plačniki so vse fizične osebe za nepremičnine, katere vrednost prekorači znesek 
243,600 € (za poročene osebe je znesek 487,200 €). Ter davčni plačniki so vse pravne 
osebe in skupnost civilnega prava neodvisne od vrednosti njihovih nepremičnin. Če takšne 
osebe niso lastniki neke nepremičnine ali premičnine, vendar so bili podvrženi v preteklosti 
plačilu davka, tako niso podvržene drugače kot samo za eno do tedaj pridobljenih 
nepremičnin. Davčni plačnik je tudi kdorkoli, ki je dobil pisni poziv iz glavne lokalne 
davčne pisarne za plačilo davka (European Commission, 2010).  
Davčni predmet je nepremičnina, postavljena v Grčiji ali premičnina, za katero se ne 
prizna hipoteka. Vrednost nepremičnine in naslova premičnin se določi na 1. 1. vsakega 
davčnega leta (European Commission, 2010). 
Tabela 4: Lestvica za odmero davka na nepremičnine v Grčiji za fizične osebe 
znesek (v 
€) 
davčna stopnja na 
ta znesek (v %) 
davek na ta znesek 
(v €) 
celotni znesek obdavčljive 
nepremičnine (v €) 
končni davek 
(v €) 
146,750 0,354 519,50 146,750 519,50 
146,750 0,472 692,66 293,500 1.212,16 
146,750 0,590 865,83 440,250 2.077,99 
293,500 0,708 2.077,98 733,750 4.155,97 
293,500 0,826 2.424,31 1.027,250 6.580,28 
nad 0,944 
   
 
Vir: (European Commission, 2010) 
Za fizične osebe se davek odmeri na podlagi lestvice za odmero davka na nepremičnine 
(tabela 4). 
Za pravne osebe je davčna stopnja 0,826 % ter 0,413 % za Grke in tuje ne-profitne 
delovne organizacije, ki delujejo javno v dobrodelne ali izobraževalne cilje, prav tako velja 
davčna stopnja za grške fundacije za prevoz v zunaj dobrodelnih javnih aktivnosti 
(European Commission, 2010). 
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Oprostitve so določene z zakonom. Med drugimi so naslednje oprostitve za davek: 
 za nepremičnine v lasti države, javnih izobraževalnih institucij, cerkve in samostanov, 
socialnih varnostnih skladov in organizacij, ne-profitnih delovnih organizacij ter 
ambasad in konzularnih predstavništev; 
 za gozdove ali poljedelsko zemlja, katero kmet obdeluje čisto sam ali ima prijavljeno 
osnovno dejavnost; 
 za nepremičnine, rabljene za proizvodnjo ali za opravljanje komercialne dejavnosti 
industrije, rudnika, kamnolomov, obrti, trgovine, poljedelskega kmetijstva, hotelov in 
za običajno strokovno podjetništvo, prav tako tudi nepremičnine rabljene za 
dobrodelne fundacije;  
 za zidanje pod poslopjem (stavbo), za sedem let po izdaji gradbenega dovoljenja; 
 na osnovi dedovanja se davek za naslednje dve leti naloži za največ 500 €; 
 oprostitev v višini 50 % velja za: 
o nepremičnine, ki pripadajo podjetnemu hotelu, kateri se uporablja za turistične 
namene; 
o nepremičnine, ki pripadajo privatni izobraževalni instituciji ali se rabijo v potek 
glavne dejavnosti; 
o zemljišča, katero leži v ne zazidljivem območju in ima arheološko vrednost 
(European Commission, 2010). 
Za fizične osebe, če so neporočeni, se nepremičnine ne obdavčijo do višine 243,600 € in 
če so fizične osebe poročene do višine 487,200 €, plus 61,650 € za vsakega pod dvema 
prvima letoma starosti otrok in 73,400 € za vsakega dodatnega otroka (European 
Commission, 2010). Za pravne osebe se nepremičnine ne obdavčijo do višine 243,600 €; 
predvsem za domače in tuje pravne osebe ter za neprofitne pravne osebe, ki dobavljajo 
za verske, dobrodelne in izobraževalne cilje pod pogoji medsebojnosti, ter velja za splošno 
koristne fundacije, ki imajo neobdavčeno mejo določeno do 607,490 € (European 
Commission, 2010). 
5.4 LATVIJA  
V Latviji je v veljavi »Nekustamā īpašuma nodoklis« (angl. Real estate tax), t. i. davek na 
nepremičnine, od 1. 1. 1998 po zakonu o davku na nepremično premoženje (angl. Law on 
immovable property tax). Davek, davčno osnovo in olajšave skupaj določata centralna in 
lokalna oblast. Upravičenka in davčna pobiralka je lokalna oblast. Uveljavljen je na 
celotnem območju države Latvije (European Commission, 2014d).  
Davčni zavezanci so državljani Latvije. Davčni zavezanci so tudi tuje fizične in pravne 
osebe ter skupine podobnih oseb, ki so ustanovljene na osnovi pogodbe ali ostalih soglasij 
ali njihova predstavništva, katere lastniki so ali imajo pravna lastništva nepremičnin. 
Davek na nepremičnine za državne nepremičnine plača lastnik nepremičnine. Nekatere 
nepremičnine določene z zakonom, davek plača imetnik ali uporabnik. Nepremičninski 
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davek plača imetnik nepremičnine, ki jo ima v posesti od lokalne oblasti, v posebnih 
primerih določenih z zakonom, davek plača aktualni uporabnik (European Commission, 
2014d).  
Davčni predmet je nepremičnina, registrirana v nepremičninskem državnem katastrskem 
registru, v katerem ni inženirskih stavb. Davčna osnova za obdavčevanje je katastrska 
vrednost za nepremičnine ali katastrska vrednost določena od državne zemljiške službe 
(European Commission, 2014d). 
Od leta 2013 ima pravico določati davčno stopnjo pooblaščena občina, ki določi davčno 
stopnjo znotraj svojega območja. Sama davčna stopnja pa mora biti znotraj meje, ki je 
določena z zakonom (0,2–3 %). Splošno pravilo je, da je davčna stopnja znotraj 0,2–1,5 
%. Razen v primeru, ko je za nepremičnino določen poseben postopek po zakonu, je 
davčna stopnja znotraj 1,5–3 %. Davčna stopnja za zemljo, hiše ali dele hiš je 1,5 % od 
katastrske vrednosti. Davčne stopnje za stanovanjske nepremičnine: 
 0,2 % od katastrske vrednosti pod 56,915 EUR, 
 0,4 % od katastrske vrednosti od 56,915 do 106,715 EUR, 
 0,6 % od katastrske vrednosti nad 106,715 EUR (European Commission, 2014d). 
Dodatna davčna stopnja je 1,5 % za neobdelano kmetijsko zemljo. Minimalno plačilo 
davka je od 7 EUR za vsako obdavčeno premoženje (zemljo, stavbe). Davek na 
nepremičnine v vrednosti 3 % se naloži za stavbe, ki škodujejo okolici, za propadle 
(zrušene) stavbe ali stavbe nevarne za osebno varnost, če ga določi občina v zavezujočih 
predpisih od katastrska vrednost zemlje ali od katastrska vrednost stavbe. Lastniki 
stanovanjskih hiš ali apartmajev v društvu imajo obdavčene nepremičnine po davčni 
stopnji 1,5 %. Če je hiša ali apartma v najemu za bivalne namene in je najemna pravica 
prijavljena v zemljiškem registru, so obdavčeni po davčni stopnji od 0,2 % do 0,6 % glede 
na katastrsko vrednost (European Commission, 2014d). 
Državljani lahko uveljavljajo odbitke za določene primere: 
 Vrednost davka na nepremičnine se za državljane individualnih stanovanjskih hiš, 
katere lastniki ali posestniki za manj kot 5 let, zmanjša za 50 %, če se nepremičnina 
ne uporablja za ekonomske dejavnosti. Če pa se nepremičnina uporablja deloma za 
ekonomske dejavnosti, se davek ne zmanjša za tisti del, ki se uporablja za ekonomske 
dejavnosti. 
 Lokalna vlada določa dovoljenja za odbitek davka, ločenim kategorijam davčnih 
plačnikov nepremičnin v vrednosti 90 %, 70 %, 50 % ali 25 % na davčno vrednost za 
nepremičnine, če pa nepremičnina deluje za ekonomske aktivnosti, se odbitek ne 
upošteva. 
 Davčni plačnik, ki jim lokalna vlada dodeli status »revne osebe« ali »osebe ali družine 
z nizkimi dohodki«, prejemajo odbitek za stanovanje za obdobje davčnega plačila, v 
višini 90 % vrednosti od preračunane vrednosti davka. 
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 Vrednost davka na nepremičnine se zmanjša za 50 %, ne pa več kot 427 EUR za 
stanovanjske samostojne hiše. To ne velja za apartmaje, dele stanovanjske hiše, 
skupne prostore v ne-stanovanjski hiši, katera funkcionira kot stanovanje ter za 
zemljo, ki je namenjena za stanovanjsko hišo in je pod sodno oblastjo (European 
Commission, 2014d). 
5.5 LITVA 
V Litvi je v veljavi »Nekilnojamojo turto mokestis« (angl. Immovable property tax), t. i. 
davek na nepremičnine, po zakonu o davku na nepremično premoženje št. X-233. V 
veljavi je od 1. 1. 1995, od leta 2006 pa se je sprejel novi zakon, ki je nadomestil starega, 
ki je veljal samo za obdavčevanje nepremičnega premoženja za pravne osebe in 
organizacije št. I-565 (European Commission, 2013). Davek in olajšave določata skupaj 
centralna in lokalna oblast. Davčno osnova določa centralna oblast. Davčni pobiralec je 
državni davčni inšpektorat. Upravičenka od tega davka sta skupaj centralna in lokalna 
oblast, ki si razdelita davčni prihodek. Dohodek od nepremičninskega davka pripada v 
lokalni proračun, izvzeti so prihodki za nepremičnine namenjene za ne-komercialne 
ekonomske namene (vključno s stanovanjem, garažami, kmetijo in nepremičnine, 
uporabljene za prosti čas), ki so v lasti fizičnih oseb in se vključijo v državni proračun. 
Nepremičnina se obdavči v občini, v kateri leži in davek se prijavi v sorazmernem deležu. 
Obdavčujejo se nepremičnine na celotnem teritoriju (European Commission, 2013). 
Davčni plačniki so pravne in fizične osebe, ki so lastniki obdavčenih nepremičnin. Za 
nepremičnino, če se pridobi pod lažnim sporazumom, davek plača zakupodajalec 
(European Commission, 2013). 
Davčna osnova za nepremičnine je povprečna prodajna cena nepremične (European 
Commission, 2013).  
Vsakoletna davčna stopnja je določena med 0,3 % in 3 % na davčno osnovo za 
nepremičnine. Vsaka občina ima pravico urediti svojo lastno davčno stopnjo. Stalna 1 % 
davčna stopnja je določena za nepremičnine v lasti fizičnih oseb za ne-komercialno 
ekonomske namene (vključno stanovanja, garaže, kmetije in nepremičnine namenjene 
počitku), ki presežejo vrednost 1 milijon Lithuanian litas (290,000 €) (European 
Commission, 2013). 
Za plačilo davka za nepremičnine so na območju Litve izvzete dejansko neuporabljene 
nepremičnine in zgradbe, ki še niso končane. Izvzete so tudi nepremičnine namenjene za 
namene vladnih in privatnih družbenikih ter nepremičnine namenjene predvidenim 
namenom v pogodbah (European Commission, 2013). 
Oprostitve davka na nepremičnine veljajo za: 
 diplomatska in konzularna predstavništva tuje države, mednarodne med-vladne 
organizacije; 
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 državne ali občinske stavbe; 
 pogrebne zavode; 
 tradicionalne verske skupnosti in ostale verske skupnosti, ampak samo, če se 
ukvarjajo z ne-trgovinsko dejavnost ali proizvodnjo verskih artiklov; 
 za namene varstva okolice in požarno zaščito ter specialne univerzalne objekte; 
 nepremičnine namenjene pogrebnim storitvam ali postavljene v območju pokopališča; 
 nepremičnin invalidnih oseb; 
 za lastnike nepremičnin namenjenih kmetijski dejavnosti, velja oprostitev za več kot 
50 % od prihodkov, pridobljenih od kmetijske dejavnosti; 
 za lastnike, ki posedujejo veliko stanovanj, namenjenih za člane zveze ali društva, 
domače hišne skupnosti, garaž za vzdrževanje in za vrtnarske skupnosti, ter se te 
nepremičnine ne uporabljajo v trgovinske aktivnosti; 
 za dobrodelne in pokroviteljske sklade, ki delujejo po zakonu o dobrodelnosti in 
sponzorstvu Republike Litve v izključno za ne-trgovinske aktivnosti; 
 znanstvene in študijske institucije, ki so na seznamu v zakonu o znanosti in študiju 
Republike Litve; 
 izobraževalne ustanove na seznamu zakona o izobraževanju v Republiki Litvi; 
 ustanove, ki zagotavljajo socialne naloge in delujejo po zakonu socialnih dejavnosti 
Republike Litve; 
 trgovinske enote, ki so izključno namenjene za ne-trgovinskim dejavnostmi, 
predvidene v zvezi z trgovinskimi enotami; 
 za pravne osebe, ki delujejo pod vodstvom zakona o zvezah, katerih nepremičnine so 
namenjene izključno za ne-trgovinske dejavnosti Republike Litve; 
 banke v Litvi; 
 za pravne osebe, ki delujejo pod vodstvom zakona o položaju umetnika in njihove 
organizacije Republike Litve; 
 nepremičnine, ki so namenjene izključno za skrb zdravstvene oskrbe 
 za občinski svet, ki lahko za izdatke v svojem proračunu lahko uveljavi pravico za 
zmanjšanje davka ali celotno oprostitev plačila (European Commission, 2013). 
5.6 MADŽARSKA 
Na Madžarskem je v veljavi »Építményadó« (angl. Building tax), t. i. davek na stavbe od 
1. 1. 1991 po zakonu 100/1990. Davek, davčno osnovo in olajšave skupaj določata 
centralna in lokalna oblast. Davek velja na območju lokalne oblasti, kjer je tudi uveljavljen 
ter upravičenka je lokalna oblast od tega davka. Davek ureja davčna oblast lokalne vlade 
(European Commission, 2014c). 
Davčni plačniki so lastniki hiše na prvi dan koledarskega leta. Če je več lastnikov, se 
obdavčujejo lastniki v deležu, ki se nanaša na vsakega lastnika v lastništvu nepremičnine 
(European Commission, 2014c). 
Davčni predmet je stanovanje, hiša ali del hiše, ki se ne uporablja za hišne namene. 
Davčna osnova je odvisna od odločitve lokalne vlade, lahko je neto površina prostora 
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stavbe izražena v kvadratnih metrih ali povprečna tržna vrednost stavbe (če je nižja od 50 
% tržne cene, se odloča po zakonski uredbi) (European Commission, 2014c). 
Maksimalna davčna stopnja je bila za leto 2013: 
 1,100 HUF/m2, če je davčna osnova izražena v neto površini prostora in  
 3,6 % od povprečne tržne vrednosti, če je davčna osnova izražena v povprečni tržni 
vrednosti (European Commission, 2014c). 
Davčne oprostitve veljajo za: 
 začasne hišne enote; 
 stavbe, registrirane v nepremičninskem registru, ki se uporabljajo za živinorejo ali 
vzgojo rastlin ali za skladišča, ki se uporabljajo za namene živinoreje in vzgoje rastlin 
(nameščanje v hleve, rastlinjake, pripomočke za skladiščenje pridelka ali gnojila, 
skedenj) ter jih davčni plačnik uporablja izključno za dejavnosti v zvezi z živinorejo in 
vzgojo rastlin; 
 prostore uporabljene za zdravstveno oskrbo za zdravnike; 
 dodatne oprostitve veljajo samo za pravne osebe in jih določi občina (European 
Commission, 2014c). 
Osebe stare preko 65 let in fizične osebe, ki nimajo pokojnine, s priznano invalidnostjo 
najmanj 67 % (invalidi III. stopnje) ne glede na starost, in ki živijo sami ali s sorodnikom, 
v primeru, da imajo tudi oni podobne pogoje, morajo predložiti davčni oblasti pisna 
dokazila za davčno ukinitev v zvezi s plačilom davka na nepremičnine. Dokažejo pa s 
pisnim uradnim dokumentom za svoje stanovanje in kar dejansko uporabljajo za svoje 
stanovanje (European Commission, 2014c).  
Plačilo davka se preloži za dobo davčnega bankrota; vendar davčna oblast zaračuna 
obresti na davčni znesek za predpisan plačljivi datum do dneva, ko se davčni bankrot 
neha, po veljavni osnovni stopnji centralne banke (European Commission, 2014c).  
Če je stavba registrirana kot zgodovinska hiša ali muzej in se je obnovitev, glede na 
dovoljenje za gradnjo, izdalo najkasneje 1. 1. 2008, se oprosti plačila davka za 3 leta 
zaporedoma. Če se obnova ne konča do zadnjega dne tretjega leta oprostitve, davčni 
plačnik plača davek tudi za obdobje, ko je veljala oprostitev (European Commission, 
2014c).  
5.7 POLJSKA  
Na Poljskem velja »Podatek od nieruchomości« (angl. Real estate tax), t. i. davek na 
nepremičnine od 1. 1. 1986. Zakon se je 12. 1. 1991 posodobil tako, da je ta davek postal 
prihodek lokalni oblasti, v letu 2010 velja prenovljen zakon. O davku odloča lokalna 
oblast, ki je tudi upravičenka in pobiralka davčnega prihodka. Davčno osnovo določa 
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centralna oblast, olajšave pa skupaj določata centralna in lokalna oblast. Davek se izvaja 
na celotnem območju Poljske (European Commission, 2014e). 
Davčni plačniki so fizične osebe, pravne osebe in organizacijski subjekti, vključno z 
družbami, ki so ne-pravne osebnosti. Davčni plačniki je tudi še neprekinjen užitkar zemlje, 
neodvisni posestnik in v nekaterih zadevah imetnik nepremičnin ali zgradb. Če je 
nepremičnina ali določena zgradba, v solastništvu ali v lastništvu z dvema ali večjimi 
osebami, se določi razdelitev davčnega predmeta in davčne obveznosti (European 
Commission, 2014e).  
Davčna osnova za obdavčevanje je površina za zemljišča, uporabna površina (površina 
odmerjena vzdolž notranje stene celega nadstropja, izvzeta za površino za vgraditev 
stopnišča in dvigala) za stavbe in cena (določa se davčno osnovo s cenitvijo amortizacije 
ali tržna cena) za zgradbe (European Commission, 2014e).  
Davčno stopnjo določa svet občine in je bila v letu 2013: 
 PLN 0,89 na en kvadratni meter površine – za zemljo v zvezi z ekonomskimi 
dejavnostmi; 
 PLN 4,56 na en hektar površine – za zemljo pod jezerom, zasedena za zadrževanje 
rezervoarja ali vodne električne postaje; 
 PLN 0,46 na kvadratni meter površine – za ostalo zemljo; 
 PLN 0,74 na en kvadratni meter uporabne površine – za stanovanjske stavbe; 
 PLN 23,03 na en kvadratni meter uporabne površine – za stavbe namenjene 
ekonomskim dejavnostim; 
 PLN 10,75 na en kvadratni meter – za stavbe namenjene ekonomskim dejavnostim; 
 PLN 4,68 na en kvadratni meter – za stavbe namenjene ekonomskim dejavnostim v 
oskrbo zdravstvene nege ter za stavbe, ki so zasedene za osebje za oskrbo 
zdravstvene nege; 
 PLN 7,73 za en kvadratni meter površine – za ostale stavbe, 
 2 % od cene – za zgradbe (European Commission, 2014e).  
Stvarna oprostitev davka velja za ceste, železniške zgradbe, pristanišča, konstrukcije za 
zagotavljanje dostopa do pristanišč in morskih pristanišč, letalska infrastruktura, kmetijske 
stavbe, nepremičnine za združenja, čigar zakonski objekti so namenjeni dejavnostim za 
otroke in mladino; zemljo in stavbe, vpisane v register spomenikov in jih zavzemajo 
muzeji; zgradbe in zemlja za nasipe, zemlja nizke vrednosti (neobdelana zemlja, ekološke 
površine itd.); nepremičnine v zvezi s poljedelsko proizvodnjo ali vrtnarstvom in 
nepremičnine namenjene za zakonite neprofitne dejavnosti javnega interesa (European 
Commission, 2014e).  
Oprostitve za davčne plačnike velja za visoke šole in univerze, šole, raziskovalni center za 
poljsko akademijo znanosti; za lastnika, ki je podjetnik in zaposluje invalide; raziskovalne 
in razvojne enote ali središča; za poljsko družbo vrtičkarjev; za cerkvena in verska 
občestva; ter nepremičnine, ki pripadajo tujim državam ali mednarodnim organizacijam in 
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so predvidena za sedeže diplomatskih in konzularnih predstavništev. Druge objektivne 
oprostitve določi svet občine (European Commission, 2014e).  
Specifična značilnost tega davka je, da svet občine definira nepremičninski davek, vendar 
je zgornja meja davčne stopnje določena z zakonom 12. 1. 1991. Limit davčne stopnje se 
poveča letno za naslednje davčno leto, davčna stopnja se ustrezno povečuje s kazalniki za 
drobnoprodajne cene, znotraj prve polovice leta, v katerem se razmerje povečuje, glede 
na poročila v ustreznem obdobju prejšnjega leta (European Commission, 2014e). 
5.8 PORTUGALSKA 
Na Portugalskem je v veljavi »Imposto municipal sobre imóveis« (angl. Immovable 
property municipal tax), t. i. davek na nepremično lokalno premoženj od 1. 12. 2003 po 
zakonu št. 287/2003, od 30. 12. 2011 pa velja zakona št. 64-B/2011. Davek in olajšave 
skupaj določajo centralna, regionalna in lokalna oblast. Davčno osnovo določa centralna 
oblast. Davek velja za celotno državo. Upravičenka od tega davka je lokalna oblast. Davek 
pa se posodablja in zbira letno pri davčnih in carinskih oblasteh (European Commission, 
2014f).  
Davčni plačnik prebivalec ali ne-rezident Portugalske in je lastnik ali užitkar nepremičnine, 
na 31. 12. v letu, na katerega se nanašajo davki (European Commission, 2014f). 
Davčni predmet je nepremičnina v mestu, na podeželju ali mešanih območjih, ki je 
uvrščeno v Portugalsko ozemlje, vključno s premično konstrukcijo, in ki je na stalnem 
mestu ter v istem kraju za več kot eno leto (European Commission, 2014f).   
Obdavčena cena za podeželske hiše je ocenjen letni neto dohodek. Obdavčena cena (VT) 
za mestne nepremičnine je določena glede na čas prenosa, če se uporablja naslednja 
formula Vt=Vc x A x Ca x Cl x Cq x Cv. Določeni elementi te formule pomenijo:  
 Vc = osnovna cena stavbe, katere cena na kvadratni meter ustreza normalni gradnji 
(materiali, delo, dobra oprema, administracija, energija, promet in ostala poraba); 
 A = končna površina stavbe (prilagojeno za stanovanjske hiše); 
 Ca = določen koeficient, njegov razpon je od 0,08 za parkirne prostore do 1,2 za 
komercialne hiše. Ter koeficient 1,10 za stavbe dejavnosti, koeficient 0,6 za 
industrijske stavbe in skladišča, koeficient 0,7 za socialne stanovanjske hiše in 
koeficient 1,0 za ostale stanovanjske stavbe; 
 Cl = krajevni koeficient, njegov rang je od 0,35 za odmaknjene stanovanjske hiše v 
podeželskem območju do 3,5 za hiše na lokaciji v visokem nepremičninskem 
cenovnem trgu; 
 Cq = kakovostni standardni koeficient, njegov rang je od 0,5 do 1,7, povečan za 
udobnost bivanja, kot so garaže, plavalni bazeni, teniška igrišča itd. ter znižan za 
bivanje, ki ima samo osnovno udobnost, kot je sanitarij, voda, elektrika, plin itd.;  
 Cv= koeficient na starost hiše, kateri rang je od 0,4 za hiše stare več kot 60 let do 1,0 
za hiše stare najmanj 2 leti (European Commission, 2014f). 
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Podeželske nepremičnine so obdavčene z 0,8 % davčno stopnjo. Mestne nepremičnine so 
obdavčene v razmerju med 0,3 % in 0,5 % (glede na letni popis v občinah). Davčna 
stopnja je za mestne nepremičnine, prazne več kot eno leto, dvakrat večja. Pri davčnih 
plačnikih (združbe), ki so prebivalci na seznamu za davek, se uporablja davčna stopnja 
7,5 % (European Commission, 2014f). 
Nekaj oprostitev plačila davka za: 
 centralno vlado, samostojne regije, organizacije ali agencije od centralne vlade, kot 
tudi za občine in njihove združbe ter zveze; 
 za tuje vlade glede nepremičnin, ki so določene za diplomatska ali konzularna 
predstavništva; 
 socialne varnostne institucije; 
 cerkvena ali spovedna združenja ali organizacije, ki so priznane kot pravne osebe, za 
nepremičnine, ki so namenjene izključno za molitev ali sorodno dejavnostjo; 
 trgovinske enote in podjetniška združenja; 
 dobrodelne in subjekte javnega interesa; 
 pravne osebe, ki imajo licenco delati v prosti trgovinski coni; 
 zasebne šole; 
 športna in mladinska združenja; 
 nepremičnine, v katerih brezplačno delajo uporabne stvari za lastnike ali užitkarje; 
 državna društva, ki brezplačno delujejo v aktivnosti javnega interesa;  
 kulturna in zabavna združenja, ne-vladne organizacije in ostali ne-profitni 
organizacijski subjekti pod pogoji v veljavnem zakonu;   
 nepremičnine, kot so nacionalni spomeniki, z javnim ali občinskim interesom ali 
priznane s kulturno dediščino; 
 začasna oprostitev, ki se nanaša na čas 2 let v povezavi z mestnimi nepremičninami, 
kjer potekajo obnovitvena dela; 
 mestna nepremičnina, ki je na novo postavljena, razširjena, renovirana ali nabavljena 
ter namenjena stalnemu bivanju plačnika ali člana družine ali namenjena za najem, je 
izvzeta za davek za dobo 2 let, če davčna osnova ne prekorači 125,000 € in za 
plačnike, katerih obdavčljivi dohodek ne prekorači 153,300 €; 
 nepremičnine namenjene turističnim interesom in mestne nepremičnine namenjene za 
hotele so oproščene plačilu davka za dobo 7 let; 
 podeželske in mestne nepremičnine, katerih davčna cena ne preseže 10 točk letne 
cene, so oproščene za davek; 
 zadruge v upoštevanju premoženja neposredno za namene; 
 politične stranke v spoštovanju od premoženja za svoje namene (European 
Commission, 2014f). 
5.9 ROMUNIJA 
V Romuniji velja »Impozitul si taxa pe cladiri« (angl. tax on buildings) t. i. davek na 
stavbe, ki je bil uveden s 1. 1. 2004 po zakonu št. 571/2003. Davek, davčno osnovo in 
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olajšave določata centralna in lokalna oblast. Upravičenka in pobiralka tega davka je 
lokalna oblast. Davek pa velja na celotnem teritoriju Romunije (European Commission, 
2014g).  
Davčni plačnik je lastnik hiše v Romuniji. Davčni plačnik je tudi pravna oseba kot 
koncesionar, užitkar in vodja državne lastnine zgradbe, ki plačajo plačilo za stavbe 
(European Commission, 2014g).  
Davčni predmet je določena stavba. Cenitvena osnova za fizične osebe je obdavčljiva cena 
stavbe, določena od predpisane vrednosti po kvadratnem metru, ki je pripravljena z 
zakonom. Pravne osebe je cenitvena osnova obdavčljiva cena za stavbe določena na 
podlagi poslovnih knjig, pogoj je, da so registrirane v poslovnih knjigah (European 
Commission, 2014g).  
Davčna stopnja je za fizične osebe 0,1 % od davčno vrednost pri stavbi ter za pravne 
osebe od 0,25 % do 1,5 % glede na poslovno vrednost. Davčna stopnja za turistične hiše, 
ki se ne uporabljajo med letom, je 5 % od poslovne cene (European Commission, 2014g). 
Če se davek popolnoma plača vnaprej do 31. 3., se lahko davčna obveznost zmanjša za 
10 % ob vloženi zahtevi, tako kot določa oblast. Za fizične osebe se obdavčljiva vrednost 
hiše stare že 50 let zniža za 20 % ali če je hiša stara že 30 let, se zniža za 10 % glede na 
datum 1. 1. iz referenčnega davčnega leta. Za pravne osebe se obdavčljiva osnova 
zmanjša za 15 %, če je bila v ceno popolnoma povrnjena amortizacija (European 
Commission, 2014g).  
V primeru, da stavba ni ocenjena med zadnjimi 3 leti, je davčna vrednost stavbe med 10 
% in 20 %. V primeru, da je ocena stavbe stara 5 let, je davčna vrednost stavbe med 30 
% in 40 % (European Commission, 2014g). 
Davek na stavbe se ne plača za: 
 Stavbe javnih institucij in stavbe, ki so del državne in administrativne-krajevne enote. 
 Stavbe, ki so po zakonu določene kot zgodovinski spomeniki, arhitekturni ali arheološki 
spomeniki, muzejske ali spominske hiše, izjema so stavbe, ki se uporabljajo za 
ekonomske dejavnosti. 
 Hiše, v katerih je njihov namen češčenje in prostori pripadajo verskim skupnostim, ki 
so identificirani po zakonu in deloma pri njihovi lokalni oblasti, izjema so stavbe 
namenjene ekonomskim dejavnostim. 
 Stavbe namenjene za pred univerzitetno ali za univerzitetno izobraževanje, z zasilnim 
ali potrjenim dovoljenjem. Izjema so stavbe, ki so namenjene ekonomskim 
dejavnostim.  
 Stavbe za zdravstvene enote državnega interesa, kjer ni dopustno premoženje za 
občine. 
 Stavbe pod javno oblastjo, ki jih upravljajo državna in avtonomna uprava. Izjema za 
stavbe, ki so namenjene ekonomskim dejavnostim. 
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 Stavbe na privatnem območju države, ki jih uporabljajo državne javne institucije za 
zunanje specifične aktivnosti. 
 Mrliške vežice, pokopališča ter upepeljevalnice.  
 Stavbe ali zgradbe v industriji, v znanstvenih in tehnoloških parkih, določene z 
zakonom. 
 Stavbe, katerih lastnik je država ali upravna krajevna enota, ker ni zakonskih dedičev 
ali naslednikov. 
 Stavbe lastnikov vojnih veteranov, vojnih vdov, političnih kazenskih oseb, domovi za 
ljudi s hudo invalidnostjo (European Commission, 2014g). 
5.10 ŠVEDSKA 
Na Švedskem velja »Fastighetsskatt« (angl. Real estate tax), t. i. davek na nepremičnine, 
ki je v veljavi od leta 1985 po zakonu o davku na nepremičnine 1052/1985. Centralna 
oblast določa davek, davčno osnovo in olajšave. Upravičenka od tega davka je centralna 
in lokalna oblast. Od 2008 je lokalna vlada upravičenka od davčnih prihodkov od privatnih 
domov in stanovanjskih blokov. Centralna vlada pa je upravičenka od dohodkov davka za 
trgovinske nepremičnine in industrijske nepremičnine (European Commission, 2014h).  
Davčni plačniki so lastniki nepremičnin (European Commission, 2014h). 
Predmet obdavčitve so privatne hiše (eno- ali dvo-družinska stanovanja), stanovanjski 
bloki, trgovinske nepremičnine, industrijske nepremičnine, hidroelektrične postaje in 
vetrne turbine (European Commission, 2014h). 
Davčna osnova je davčna vrednost nepremične in je enakovredna okrog 75 % prodajne 
cene. Vsakih 6 let je nepremičnina predmet davčnega vrednotenja nepremičnin (European 
Commission, 2014h).   
Na Švedskem veljajo naslednje davčne stopnje za: 
 trgovinske nepremičnine je davčna stopnja 1,0 %; 
 industrijske nepremičnine je davčna stopnja 0,5 %; 
 hidroelektrične postaje je davčna stopnja 2,8 %; 
 vetrne turbine je davčna stopnja 0,2 % (European Commission, 2014h). 
Nov sistem za nepremičninski davek je bil vpeljan leta 2008. Centralna vlada je 
nepremičninski davek od privatnih hiš in stanovanjskih blokov prenesla na lokalno vlado. 
Za leto 2014 se plača za privatne hiše 7,112 SEK ali največ 0,75 % od ocenjene vrednosti, 
za stanovanjske bloke pa se plača 1,217 SEK ali največ 0,3 % od ocenjene vrednost 
(European Commission, 2014h).  
Nove hiše so oproščene plačila davka na nepremičnine za 5 let, v naslednjih 5 letih pa 
plačujejo davek za polovico standardne stopnje (European Commission, 2014h).  
  
31 
 
6 SKLEPNE UGOTOVITVE  
V tem poglavju bom navedla sklepne ugotovitve, ki sem jih odkrila med opisom, kako je 
davek na nepremičnine uveden v posamezni državi. Poiskala bom tudi, kolikšen odstotek 
prihodkov od davka na nepremičnine predstavlja v skupnem bruto družbenem proizvodu 
(BDP). Države so si med seboj glede ureditve davka kar podobne, izstopajo s kakšno 
posebnostjo, ki se ne uveljavlja drugje.  
Za Slovenijo sem v poglavju 4 opredelila tako davek na premoženje in nadomestilo za 
uporabo stavbnega zemljišča, s katerima se nepremičnine dejansko obdavčujejo v 
Sloveniji kot tudi davek na nepremičnine, ki se v Sloveniji še ni pobiral ampak je bil 
razveljavljen4. Tako bom v nadaljnji analizi oz. primerjavi obdavčitve nepremičnin v 
različnih državah za Slovenijo uporabila podatke iz omenjenega zakona, razen za davčne 
prihodke v odstotku od bruto družbenega proizvoda, ki so navedeni v tabeli 15, kjer sem 
uporabila podatke od nadomestila za uporabo stavbnega zemljišča.  
Tabela 5: Leto uveljavitve davka na nepremičnine po državah 
 
Vir: lasten  
V tabeli 5 je prikazano leto uveljavitve davka na nepremičnine v posamezni državi. Glede 
uveljavitve davka izstopajo Švedska in Poljska, v katerih je davek v veljavi že 30 let, od 
leta 1985. Države, v katerih se je davek uveljavil v 20. stoletju, so Češka, Finska, Grčija, 
Latvija, Litva in Madžarska. Po letu 2000 sta davek sprejeli tudi Portugalska in Romunija. 
V Sloveniji še ni uveljavljen davek na nepremičnine.  
  
                                           
4 Ustavno sodišče je z odločbo št. U-I-313/13-86 odločilo dne 21. marca 2014, da se Zakon o 
davku na nepremičnine (Uradni list RS, št. 101/13) razveljavi ter da se za leto 2014 odmeri 
nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča in pristojbina za vzdrževanje gozdnih cest. V 
obrazložitvi je navedlo sodišče, da je ta zakon v nasprotju z Ustavo ter tudi je razveljavilo Zakon o 
množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 50/06, 87/11), če se nanaša na množično 
vrednotenje zaradi obdavčenja nepremičnin (Ustavno sodišče Republike Slovenije, 2014).   
Država Češka Finska Grčija Latvija Litva Madžarska Poljska Portugalska Romunija Švedska 
Leto 1993 1992 1997 1998 1995 1991 1986 2003 2004 1985 
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Tabela 6: Določanje in urejanje davka, davčnih osnov in olajšav po posameznih 
državah 
Država Določanje in urejanje davka, davčnih osnov in olajšav 
Češka davčno osnovo določa centralna oblast; lokalna oblast določa davek in olajšave  
Finska davčno osnovo določa centralna oblast; lokalna oblast določa davek in olajšave  
Grčija centralna oblast sama določa, kakšen bo davek, davčna osnova in olajšave 
Latvija centralna in lokalna oblast skupaj določata in urejata davek, davčno osnovo in olajšave 
Litva davčno osnovo določa centralna oblast; lokalna oblast določa davek in olajšave  
Madžarska centralna in lokalna oblast skupaj določata in urejata davek, davčno osnovo in olajšave 
Poljska davčno osnovo določa centralna oblast; lokalna oblast določa davek in olajšave 
Portugalska 
davčno osnovo določa centralna oblast; lokalna oblast in regionalna oblast določata skupaj 
davek in olajšave  
Romunija centralna in lokalna oblast skupaj določata in urejata davek, davčno osnovo in olajšave 
Slovenija centralna oblast določa in ureja davek, davčno osnovo in olajšave 
Švedska centralna oblast sama določa, kakšen bo davek, davčna osnova in olajšave 
 
Vir: lasten 
V tabeli 6 je prikazano, kakšna je ureditev določanja in urejanja davka, davčnih osnov in 
olajšav v posamezni državi. Lokalna oblast oziroma občine in centralna oblast si razdelita 
urejanje davka, davčnih osnov in olajšav. Tako je na Češkem, Finskem, Litvi, Poljskem in 
Portugalskem, kjer največkrat davčno osnovo določi centralna oblast, davek in olajšave pa 
lokalna oblast. Centralna in lokalna oblast skupaj določata in urejata davek, davčno 
osnovo in olajšave v Latviji, na Madžarskem, v Romuniji. V Grčiji in na Švedskem 
centralna oblast sama določa, kakšen bo davek, davčna osnova in olajšave. Na 
Portugalskem se pri določanju davka in olajšav pridruži še regionalna oblast. Za Slovenijo 
bi povzela, da centralna oblast določa in ureja davek, davčno osnovo in olajšave.  
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Tabela 7: Upravičenka od pobranih davčnih prihodkov po posameznih državah 
Država Upravičenka od pobranih davčnih prihodkov 
Češka lokalna oblast  
Finska lokalna oblast  
Grčija centralna oblast in lokalna oblast 
Latvija lokalna oblast  
Litva centralna oblast in lokalna oblast  
Madžarska lokalna oblast  
Poljska lokalna oblast  
Portugalska lokalna oblast  
Romunija lokalna oblast  
Slovenija centralna oblast in lokalna oblast 
Švedska centralna oblast in lokalna oblast 
 
Vir: lasten 
V tabeli 7 je prikazano, da je upravičenka od pobranih davčnih prihodkov v vseh državah 
lokalna oblast oziroma občina znotraj svojega območja, na katerem posamezna 
nepremičnina leži. V Grčiji, Litvi, na Švedskem in v Sloveniji se priključuje kot upravičenka 
od davčnih prihodkov tudi centralna oblast, s katero si davčne prihodke razdelijo z lokalno 
oblastjo.  
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Tabela 8: Davčna pobiralka davka po posameznih državah 
Država Davčna pobiralka davka  
Češka Davčna pisarna 
Finska /  
Grčija Ministrstvo za ekonomijo in finance  
Latvija Lokalna oblast  
Litva Državni davčni inšpektorat  
Madžarska Davčna oblast lokalne vlade 
Poljska Lokalna oblast  
Portugalska Carinska oblast  
Romunija Lokalna oblast  
Slovenija Državna davčna oblast 
Švedska / 
 
Vir: lasten 
V tabeli 8 je razvidno, da je davčna pobiralka davka v posamezni državi različna. Izstopajo 
države, v katerih je davčna pobiralka lokalna oblast oziroma občina, ki je tudi upravičenka 
od davčnih prihodkov. Države, v katerih je davčna pobiralka občina oziroma lokalna 
skupnost, so Latvija, Poljska in Romunija. Na Češkem je davčna pobiralka davčna pisarna, 
v Grčiji je Ministrstvo za ekonomijo in finance, v Litvi je državni davčni inšpektorat, na 
Madžarskem je davčna oblast lokalne vlade in na Portugalskem je carinska oblast. V 
Sloveniji je davčna pobiralka državna davčna oblast. Smiselno je, da davek pobira 
ustanova, katere namen je skrbeti za celoten proces od obračuna davčnih zavezancem do 
porazdelitve davčnih prihodkov med posamezne občine in centralno oblast. Na Švedskem 
in Finskem ni navedene davčne pobiralke.  
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Tabela 9: Davčni zavezanci po posameznih državah 
Država Davčni zavezanci 
Češka 
lastnik zemlje, zgradb ali enot (stanovanjskih enot in ne-bivalnih enotah) 
najemnik, ki plača zemljiški davek od najema zemlje ali davek od zgradb in enot za 
najete zgradbe, stanovanja/apartmaje ali ne-bivalne prostore 
uporabniki, kjer lastnika ni 
Finska 
lastniki obdavčene nepremičnine na začetku koledarskega leta 
tujci, ki so ne-rezidentje so odgovorni za plačilo davka na nepremičnine 
družbene ali pravne osebe so odgovorne za plačilo davka v primeru stanovanjskih hiš 
družb in za bivanje pravnih lastnikov 
Grčija 
vse fizične osebe za nepremičnine, katere vrednost prekorači znesek 243,600 € (za 
poročene osebe je znesek 487,200 €) 
vse pravne osebe in skupnost civilnega prava neodvisne od vrednosti njihovih 
nepremičnin 
kdorkoli, ki je dobil pisni poziv iz glavne lokalne davčne pisarne za plačilo davka 
Latvija 
državljani Latvije 
tuje fizične in pravne osebe ter skupine podobnih oseb, ki so ustanovljene na osnovi 
pogodbe ali ostalih soglasij ali njihova predstavništva, katere lastniki so ali imajo pravna 
lastništva nepremičnin 
lastnik državne nepremičnine  
imetnik ali uporabnik nekaterih nepremičnin določenih v zakonu 
Litva 
pravne in fizične osebe, ki so lastniki obdavčenih nepremičnin  
zakupodajalec, če se nepremičnino pridobi pod lažnim sporazumom  
Madžarska lastniki hiše na prvi dan koledarskega leta 
Poljska 
fizične osebe, pravne osebe in organizacijski subjekti, vključno z družbami, ki so ne-
pravne osebnosti  
neprekinjen užitkar zemlje, neodvisni posestnik in v nekaterih zadevah imetnik 
nepremičnin ali zgradb 
Portugalska 
prebivalec ali ne-rezident Portugalske in je lastnik ali užitkar nepremičnine, na 31. 12. v 
letu, na katerega se nanašajo davki 
Romunija 
lastnik hiše v Romuniji 
pravna oseba kot koncesionar, užitkar in vodja državne lastnine zgradbe 
36 
 
Slovenija 
lastnik nepremičnine, fizična ali pravna oseba, ki je na dan 1. januar leta, za katerega se 
odmerja davek, evidentirana v registru nepremičnin  
pridobitelj, to je fizična ali pravna oseba, ki je pridobila nepremičnino s pravnim poslom 
upravljavec nepremičnin v lasti Republike Slovenije ali občine, ki je evidentiran v registru 
nepremičnin 
oseba, ki nepremičnine uporablja v okviru svoje dejavnosti 
agrarna skupnost za nepremičnine, ki so v solastnini, oziroma v skupni lastnini članov 
agrarne skupnosti. 
lizingojemalec, imetnik osebne služnosti in najemnik pri denacionaliziranih stanovanjskih 
nepremičninah  
Švedska lastnik nepremične 
 
Vir: lasten 
V tabeli 9 je prikazano, da je v vseh državah skupno, da so davčni zavezanci fizične ali 
pravne osebe, ki so lastniki, užitkarji nepremičnin oziroma najemniki ter uporabniki 
nepremičnin. Davčni zavezanci na Finskem in v Latviji so še ne-rezidentje države oziroma 
tujci, ki so lastniki nepremičnin. Davčni zavezanci so tudi lastniki zemlje na Češkem. V 
posameznih državah je urejeno glede obdavčitve nepremičnin, kjer je več lastnikov 
nepremičnin. V tem primeru vsak solastnik nepremičnine plača svoj delež lastništva 
nepremične. Davčni zavezanci obdavčene nepremičnine se določijo na podlagi določenega 
datuma v letu, na katerega se davek nanaša. Datum, ki ga posamezne države določijo, je: 
ali v začetku leta (1. 1.) ali na koncu leta (31. 12.), na katerega se obdavčevanje 
nepremičnin nanaša.  
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Tabela 10: Davčni predmeti po posameznih državah 
Država Davčni predmeti 
Češka 
stavbe, tehniške zgradbe, hiše, stanovanja/apartmaji, ne-bivalni prostori, ki so 
postavljeni na Češkem 
Finska nepremičnina postavljena na Finskem 
Grčija nepremičnina, postavljena v Grčiji ali premičnina, za katero se ne prizna hipoteka 
Latvija 
nepremičnina, registrirana v nepremičninskem državnem katastrskem registru, v 
katerem ni inženirskih stavb 
Litva nepremičnine na celotnem teritoriju Litve 
Madžarska stanovanje, hiša ali del hiše, ki se ne uporablja za hišne namene 
Poljska zemljišča, stavbe, zgradbe 
Portugalska 
nepremičnina v mestu, na podeželju ali mešanih območjih, ki je uvrščeno v 
Portugalsko ozemlje, vključno s premično konstrukcijo, in ki je na stalnem mestu ter v 
istem kraju za več kot eno leto  
Romunija določena stavba 
Slovenija 
vse nepremičnine, ki so na presečni datum 1. januarja leta odmere evidentirane v 
registru nepremičnin ali izpolnjujejo pogoje za to, da bi morale biti evidentirane v 
registru nepremičnin 
Švedska 
privatne hiše (eno- ali dvo-družinska stanovanja), stanovanjski bloki, trgovinske 
nepremičnine, industrijske nepremičnine, hidroelektrične postaje in vetrne turbine 
 
Vir: lasten 
V tabeli 10 so prikazani davčni predmeti po posameznih državah. Davčni predmeti so v 
vseh državah nepremičnine, tako stanovanjske kot poslovne nepremičnine. Na Švedskem 
so obdavčene tudi industrijske nepremičnine, hidroelektrične postaje in vetrne turbine.  
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Tabela 11: Davčna osnova po posameznih državah 
Država Davčna osnova  
Češka 
pri davku na 
zemljo  
 
kvadratni meter od povprečne cene po kvadratnem metru za 
plodno zemljo, nasade hmelja, vinograde, parke, sadovnjake in 
trajne pašnike 
cena parcele zemlje namenjena za komercialne namene v gozdu in 
za ribnik, rabljen za ribjo farmo določena v skladu z cenovno 
regulacijo ali kvadratni meter pomnožen z CZK 3,8 
kvadratni meter za ostalo parcelno zemljo 
pri davku na 
zgradbe in enote 
od zgradb je kvadratni meter  
kvadratni meter površine tal v stanovanju ali ne-bivalnem prostoru 
pomnožen z koeficientom 1,2 ali z koeficientom 1,22  
Finska davčna vrednost posamezne nepremičnine 
Grčija celotni znesek nepremičnine   
Latvija 
katastrska vrednost za nepremičnine ali katastrska vrednost določena od državne 
zemljiške službe  
Litva povprečna prodajna cena nepremičnine   
Madžarska 
kvadratni meter neto površine prostora stavbe  
povprečna tržna vrednost stavbe 
Poljska 
površina za zemljišča 
uporabna površina za stavbe 
cena določena z cenitvijo amortizacije ali tržna cena za zgradbe 
Portugalska 
za podeželske hiše je obdavčena cena, določena na podlagi ocenjenega letnega neto 
dohodka 
za mestne hiše je obdavčena cena, določena na podlagi posebne formule  
Romunija 
za fizične osebe je obdavčena cena, določena od predpisane vrednosti po kvadratnem 
metru 
za pravne osebe je obdavčljiva cena, določena na podlagi poslovnih knjig 
Slovenija posplošena tržna vrednost nepremičnine 
Švedska davčna vrednost nepremičnine  
 
Vir: lasten 
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V tabeli 11 so razvidne davčne osnove za davek na nepremičnine po posamezni državi. 
Davčne osnove so določene glede na kvadratni meter površine ali po vrednosti 
nepremičnin. Vrednost davčne osnove za nepremičnino je različno postavljena in ni 
enotna za vse države, kot tudi ne za davčne predmete, ki so obdavčeni znotraj države. 
Pojavljajo se različne vrednostne ocenitve nepremičnin v državah, ki potem veljajo kot 
davčna osnova. Davčna osnova je tako kvadratni meter površine, katastrska vrednost 
nepremičnine ali zemljišča, obdavčljiva cena, poslovna vrednost, davčna vrednost stavbe, 
povprečna prodajna cena ali povprečna tržna vrednost. Davčno osnovo v vseh državah 
določa centralna oblast. Razen v Latviji, na Madžarskem in v Romuniji poleg centralne 
oblasti določa davčno osnovo tudi lokalna oblast oziroma občina.  
  
40 
 
Tabela 12: Davčne stopnje po posameznih državah 
Država Davčna stopnja  
Češka 
0,75 % od davčne osnove za plodno zemljo, nasade hmelja, vinograd, parke, sadovnjake 
in trajne nasade  
0,25 % od davčne osnove za komercialne gozdove in ribnike rabljene za ribjo intenzivno 
farmo  
0,2 CZK na kvadratni meter za novo rastoče stavbe in dvorišča ter ostalo zemljo  
2 CZK na kvadratni meter na pripravljeno zemljo za gradnjo  
2 CZK na kvadratni meter pomnožena s koeficientom za stanovanjske hiše 
6 CZK na kvadratni meter za stavbe namenjene individualni zabavi 
8 CZK na kvadratni meter za garaže zgrajene ločeno od stanovanjske hiše 
2 CZK na kvadratni meter za poslovne namene zgradb, ki so rabljene za osnovno 
kmetijsko predelavo, gozdove ali vodno gospodarjenje 
10 CZK na kvadratni meter za zgradbe, ki so rabljene za industrijsko proizvodnjo, za 
transport in za električno inženirstvo  
6 CZK na kvadratni meter za ostale zgradbe   
2 CZK na kvadratni meter za apartmaje in ostale ločene ne-bivalne prostore  
Finska 
glavno davčno stopnjo je možno spreminjati med 0,6 % in 1,35 % 
davčno stopnjo za trajna bivališča možno spreminjati med 0,32 % in 0,75 % 
posebno davčne stopnje, ki se uporablja za električne centralne, ne presega 2,85 %.  
posebna davčna stopnja se uporablja za prazne stanovanjske prostore in jo je možno 
spreminjati med 1,5 % in 3,0 %  
davčna stopnja za počitniške hiše ne sme biti višja od 0,6 % 
Grčija 
za fizične osebe velja lestvica za odmero davka  
znesek 
(v €) 
davčna 
stopnja na ta 
znesek (v %) 
davek na ta 
znesek (v €) 
celotni znesek 
obdavčljive 
nepremičnine (v €) 
končni 
davek (v €) 
146,750 0,354 519,50 146,750 519,50 
146,750 0,472 692,66 293,500 1.212,16 
146,750 0,590 865,83 440,250 2.077,99 
293,500 0,708 2.077,98 733,750 4.155,97 
293,500 0,826 2.424,31 1.027,250 6.580,28 
nad 0,944    
 
0,826 % ter 0,413 % za pravne osebe  
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Latvija 
davčna stopnja pa mora biti znotraj meje, ki je določena z zakonom (0,2–3 %) 
za stanovanjske nepremičnine: 
 0,2 % od katastrske vrednosti pod 56,915 EUR, 
 0,4 % od katastrske vrednosti od 56,915 do 106,715 EUR, 
 0,6 % od katastrske vrednosti nad 106,715 EUR. 
1,5 % za neobdelano kmetijsko zemljo 
3 % za stavbe, ki škodujejo okolici, za propadle (zrušene) stavbe ali stavbe nevarne za 
osebno varnost 
1,5 % za lastnike stanovanjskih hiš ali apartmajev v društvu  
od 0,2 % do 0,6 %, če je hiša ali apartma v najemu za bivalne namene in je najemna 
pravica prijavljena v zemljiškem registru 
1,5 % od katastrske vrednosti za zemljo, hiše ali dele hiš  
Litva 
med 0,3 % in 3 % na davčno osnovo za nepremičnine 
1 % za nepremičnine v lasti fizičnih oseb za ne-komercialno ekonomske namene, ki 
presežejo vrednost 1 milijon lithuanian litas (290,000 €) 
Madžarska 
 za leto 2013 je bila: 
 1,100 HUF/m2 za davčno osnovo izraženo v neto površini prostora in  
 3,6 % za davčno osnovo izraženo v povprečni tržni vrednosti 
Poljska 
PLN 0,89 na en kvadratni meter površine za zemljo v zvezi z ekonomskimi dejavnostmi 
PLN 4,56 na en hektar površine – za zemljo pod jezerom, zasedena za zadrževanje 
rezervoarja ali vodne električne postaje 
PLN 0,46 na kvadratni meter površine – za ostalo zemljo 
PLN 0,74 na en kvadratni meter uporabne površine – za stanovanjske stavbe 
PLN 23,03 na en kvadratni meter uporabne površine – za stavbe namenjene ekonomskim 
dejavnostim 
PLN 10,75 na en kvadratni meter – za stavbe namenjene ekonomskim dejavnostim 
PLN 4,68 na en kvadratni meter – za stavbe namenjene ekonomskim dejavnostim v 
oskrbo zdravstvene nege ter za stavbe, ki so zasedene za osebje za oskrbo zdravstvene 
nege 
PLN 7,73 za en kvadratni meter površine – za ostale stavbe 
2 % od cene – za zgradbe 
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Portugalska 
0,8 % za podeželske nepremičnine  
med 0,3 % in 0,5 % za mestne nepremičnine  
dvakrat večja davčna stopnja je za mestne nepremičnine, prazne več kot eno leto 
7,5 % za davčne plačnike (združbe), ki so prebivalci na seznamu za davek 
Romunija 
0,1 % od davčno vrednost pri stavbi za fizične osebe  
od 0,25 % do 1,5 % glede na poslovno vrednost za pravne osebe  
5 % od poslovne cene za turistične hiše, ki se ne uporabljajo med letom 
Slovenija 
0,15 % za rezidenčne in za nerezidenčne stanovanjske nepremičnine 
0,75 % za poslovne in industrijske nepremičnine, razen energetskih nepremičnin 
0,40 % za energetske nepremičnine 
0,30 % za kmetijske stavbe 
0,50 % za druge stavbe 
0,15 % za kmetijska zemljišča 
0,07 % za gozdna zemljišča 
0,75 % za zemljišča za poslovno in industrijsko rabo 
0,40 % za zemljišča za namene energetike 
0,50 % za zemljišča za gradnjo stavb 
0,50 % za ostala zemljišča 
0,15 % za zemljišča za stanovanjsko rabo (funkcionalna zemljišča 
0,25 % za vrednost nad 500.000 € za rezidenčne in nerezidenčne stanovanjske 
nepremičnine, katerih vrednost presega 500.000 € 
0,5 % za nelegalno zgrajene nepremičnine, ki so rezidenčne stanovanjske nepremičnine, 
za ostale vrste nepremičnin se davčne stopnje povišajo za trikrat 
Švedska 
1,0 % za trgovinske nepremičnine 
0,5 % za industrijske nepremičnine  
2,8 % za hidroelektrične postaje  
0,2 % za vetrne turbine  
največ 0,75 % od ocenjene vrednosti za privatne hiše  ali plačilo 7,112 SEK  
43 
 
največ 0,3 % od ocenjene vrednost za stanovanjske bloke ali plačilo 1,217 SEK  
 
Vir: lasten 
V tabeli 12 so prikazane davčne stopnje za nepremičnine in zemljišča v posameznih 
državah. Davčna stopnja je določena v odstotkih ali v vrednosti oziroma ceni. Višina 
davčne stopnje za nepremičnine in zemljišča je različna v izbranih državah. Najnižjo 
vrednost davčne stopnje imajo na Češkem, Poljskem in Madžarskem, ki je izražena v ceni 
oziroma vrednosti in je preračunana v evre zelo nizka. V severnih državah (Latvija, Litva, 
Finska, Švedska) in na Portugalskem so razmeroma visoke davčne stopnje. V vseh 
državah so davčne stopnje glede na posamezno nepremičnino navadne, zato je davek 
proporcionalen. Izjema je Litva, v kateri velja stopničasta progresivna davčna stopnja 
glede na vrednost stanovanjske nepremičnine. Posebno ureditev davčne stopnje za fizične 
osebe imajo v Grčiji, kjer za plačilo davčne obveznosti velja lestvica za odmero davka na 
nepremičnine. Davčna stopnja se določi glede na davčno osnovo, ki velja v posamezni 
državi. Zakon v severnih državah (Latviji, Litvi, Finskem) predpisuje, da imajo občine 
znotraj svojega območja pravico določati davčno stopnjo, ki je znotraj meja, določenih z 
zakonom. V ostalih državah pa veljajo enake davčne stopnje za celo državo.  
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Tabela 13: Davčne oprostitve po posameznih državah 
Država Davčne oprostitve  
Češka 
parcele zemlje z obdavčeno zgradbo, stanovanjem/apartmajem in ne-bivalnim 
prostorom v lasti Republike Češke in občin 
parcele zemlje z obdavčeno zgradbo, stanovanjem/apartmajem in ne-bivalnim 
prostorom za priznana diplomatska predstavništva  
parcele zemlje z obdavčeno zgradbo od podedovanih prostorov/zgodovinskih hiš, ki 
so priznane kot kulturni spomeniki, če je lastnik Republika Češka ali so odprte za 
javnost 
parcele zemlje z obdavčeno stavbo, stanovanjem/apartmajem ali ne-bivalnim 
prostorom, rabljene za versko službo registrirane cerkve in versko skupnost 
parcele zemlje z obdavčeno zgradbo, stanovanjem/apartmajem ali ne-bivalnim 
prostorom, ki se uporabljajo za šole, muzeje, galerije, knjižnico, zdravstvene 
ustanove, socialne oskrbovalne ustanove, fundacije ali se uporabljajo za izboljšanje 
okolice 
parcele zemlje z obdavčeno zgradbo, ki se uporabljajo za poplavno zaščito, za 
vodovodno oskrbo, za kanalizacijo in vodne površine, namenjene obdelovanju rastlin  
parcele zemlje z obdavčeno stavbo, namenjene za vodne čistilne naprave in stavbe 
za prenos ali razdelitveni sistem ali za toplotne razdelitvene postaje, ki so opremljene 
po energetskem zakonu 
parcele zemlje, ki so rabljene za parke in športna igrišča namenjena javnosti 
parcele zemlje namenjene poljedelstvu in za gozdove po okrevanju 
parcele zemlje z zgradbami, ki se uporabljajo za javni prevoz 
stavbe ali stanovanja/apartmaji in ne-bivalni prostori lastnikov, ki so invalidne osebe 
in so imeniki specialnega zdravstvenega certifikata  
zgradbe za železnico, letališča, vodne poti in pristanišča, ki se uporabljajo za javni 
transport 
stavbe, ki so izvzete za davek na stavbe pod pogojem, da se ne uporabljajo v 
poslovne namene ali v najem 
Finska 
gozdovi, vodne površine in poljedelska zemlja  
stavbe občin  
diplomatke in konzularne nepremičnine, ki so zagotovljene v mednarodnih 
sporazumih 
javni prostori, cestišča, pokopališča in podobna zemljišča 
Grčija nepremičnine v lasti države, javnih izobraževalnih institucij, cerkve in samostanov, 
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socialnih varnostnih skladov in organizacij, ne-profitnih delovnih organizacij ter 
ambasad in konzularnih predstavništev 
gozdovi ali poljedelska zemlja, katero kmet obdeluje čisto sam ali ima prijavljeno 
osnovno dejavnost 
nepremičnine, rabljene za proizvodnjo ali za opravljanje komercialne dejavnosti 
industrije, rudnika, kamnolomov, obrti, trgovine, poljedelskega kmetijstva, hotelov in 
za običajno strokovno podjetništvo, prav tako tudi nepremičnine rabljene za 
dobrodelne fundacije 
višini 50 % velja za: 
 nepremičnine, ki pripadajo podjetnemu hotelu, kateri se uporablja za turistične 
namene; 
 nepremičnine, ki pripadajo privatni izobraževalni instituciji ali se rabijo v potek 
glavne dejavnosti; 
 zemljišča, katero leži v ne zazidljivem območju in ima arheološko vrednost 
oprostitev za sedem let po izdaji gradbenega dovoljenja za zidanje pod poslopjem 
(stavbo) 
Latvija / 
Litva 
diplomatska in konzularna predstavništva tuje države, mednarodne med-vladne 
organizacije 
pogrebni zavodi; nepremičnine namenjene pogrebnim storitvam ali postavljene v 
območju pokopališča 
nepremičnine invalidnih oseb 
državne ali občinske stavbe 
nepremičnine tradicionalne verske skupnosti in ostale verske skupnosti, ampak 
samo, če se ukvarjajo z ne-trgovinsko dejavnost ali proizvodnjo verskih artiklov 
za lastnike nepremičnin namenjenih kmetijski dejavnosti, velja oprostitev za več kot 
50 % od prihodkov, pridobljenih od kmetijske dejavnosti 
nepremičnine za namene varstva okolice in požarno zaščito ter specialne univerzalne 
objekte 
za dobrodelne in pokroviteljske skladi, ki delujejo po zakonu o dobrodelnosti in 
sponzorstvu Republike Litve v izključno za ne-trgovinske aktivnosti 
izobraževalne ustanove, znanstvene in študijske institucije 
ustanove, ki zagotavljajo socialne naloge  
banke v Litvi 
trgovinske enote, ki so izključno namenjene za ne-trgovinskim dejavnostmi, 
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predvidene v zvezi z trgovinskimi enotami 
za občinski svet, ki lahko za izdatke v svojem proračunu lahko uveljavi pravico za 
zmanjšanje davka ali celotno oprostitev plačila 
za pravne osebe, ki delujejo pod vodstvom zakona o položaju umetnika in njihove 
organizacije republike Litve 
za lastnike, ki posedujejo veliko stanovanj, namenjenih za člane zveze ali društva, 
domače hišne skupnosti, garaž za vzdrževanje in za vrtnarske skupnosti, ter se te 
nepremičnine ne uporabljajo v trgovinske aktivnosti 
nepremičnine, ki so namenjene izključno za skrb zdravstvene oskrbe 
Madžarska 
začasne hišne enote 
stavbe, registrirane v nepremičninskem registru, ki se uporabljajo za živinorejo ali 
vzgojo rastlin ali za skladišča, ki se uporabljajo za namene živinoreje in vzgoje rastlin 
(nameščanje v hleve, rastlinjake, pripomočke za skladiščenje pridelka ali gnojila, 
skedenj) ter jih davčni plačnik uporablja izključno za dejavnosti v zvezi z živinorejo in 
vzgojo rastlin 
prostore uporabljene za zdravstveno oskrbo za zdravnike 
Poljska 
ceste, železniške zgradbe, pristanišča, konstrukcije za zagotavljanje dostopa do 
pristanišč in morskih pristanišč, letalska infrastruktura 
kmetijske stavbe, nepremičnine v zvezi s poljedelsko proizvodnjo ali vrtnarstvom 
nepremičnine za združenja, čigar zakonski objekti so namenjeni dejavnostim za 
otroke in mladino 
zemljo in stavbe, vpisane v register spomenikov in jih zavzemajo muzeji 
zgradbe in zemlja za nasipe, zemlja nizke vrednosti (neobdelana zemlja, ekološke 
površine itd.) 
nepremičnine namenjene za zakonite neprofitne dejavnosti javnega interesa 
za visoke šole in univerze, šole, raziskovalni center za Poljsko akademijo znanosti; 
raziskovalne in razvojne enote ali središča  
za lastnika, ki je podjetnik in zaposluje invalide 
za cerkvena in verska občestva 
nepremičnine, ki pripadajo tujim državam ali mednarodnim organizacijam in so 
predvidena za sedeže diplomatskih in konzularnih predstavništev 
Portugalska 
za centralno vlado, samostojne regije, organizacije ali agencije od centralne vlade, 
kot tudi za občine in njihove združbe ter zveze 
nepremičnine, ki so določene za diplomatska ali konzularna predstavništva 
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socialne varnostne institucije 
cerkvena ali spovedna združenja ali organizacije, ki so priznane kot pravne osebe, za 
nepremičnine, ki so namenjene izključno za molitev ali sorodno dejavnostjo 
trgovinske enote in podjetniška združenja; pravne osebe, ki imajo licenco delati v 
prosti trgovinski coni 
zasebne šole, športna in mladinska združenja 
nepremičnine, v katerih brezplačno delajo uporabne stvari za lastnike ali užitkarje 
nepremičnine, ki so nacionalni spomeniki, z javnim ali občinskim interesom ali 
priznane s kulturno dediščino 
začasna oprostitev, ki se nanaša na čas 2 let v povezavi z mestnimi nepremičninami, 
kjer potekajo obnovitvena dela 
nepremičnine namenjene turističnim interesom in mestne nepremičnine namenjene 
za hotele so oproščene plačilu davka za dobo 7 let 
za dobrodelne in subjekte javnega interesa 
za državna društva, ki brezplačno delujejo v aktivnosti javnega interesa 
mestna nepremičnina, ki je na novo postavljena, razširjena, renovirana ali nabavljena 
ter namenjena stalnemu bivanju plačnika ali člana družine ali namenjena za najem, 
je izvzeta za davek za dobo 2 let, če davčna osnova ne prekorači 125,000 € in za 
plačnike, katerih obdavčljivi dohodek ne prekorači 153,300 € 
za zadruge v upoštevanju premoženja neposredno za namene 
za politične stranke v spoštovanju od premoženja za svoje namene 
podeželske in mestne nepremičnine, katerih davčna cena ne preseže 10 točk letne 
cene 
Romunija 
stavbe javnih institucij in stavbe, ki so del državne in administrativne-krajevne enote 
stavbe, ki so po zakonu določene kot zgodovinski spomeniki, arhitekturni ali 
arheološki spomeniki, muzejske ali spominske hiše; izjema so stavbe, ki se 
uporabljajo za ekonomske dejavnosti 
hiše, v katerih je njihov namen češčenje in prostori pripadajo verskim skupnostim; 
izjema so stavbe namenjene ekonomskim dejavnostim 
stavbe namenjene za pred univerzitetno ali za univerzitetno izobraževanje; izjema so 
stavbe, ki so namenjene  ekonomskim dejavnostim 
stavbe za zdravstvene enote državnega interesa 
stavbe pod javno oblastjo, ki jih upravljajo državna in avtonomna uprava; izjema so 
stavbe, ki so namenjene  ekonomskim dejavnostim 
stavbe na privatnem območju države, ki jih uporabljajo državne javne institucije za 
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zunanje specifične aktivnosti 
mrliške vežice, pokopališča ter upepeljevalnice 
stavbe ali zgradbe v industriji, v znanstvenih in tehnoloških parkih 
stavbe, katerih lastnik je država ali upravna krajevna enota, ker ni zakonskih dedičev 
ali naslednikov 
stavbe lastnikov vojnih veteranov, vojnih vdov, političnih kazenskih oseb, domovi za 
ljudi s hudo invalidnostjo 
Slovenija 
nepremičnine za namene opravljanja dejavnosti diplomatskega predstavništva ali 
konzulata v Republiki Sloveniji  
nepremičnine v lasti institucij EU v Republiki Slovenije 
nepremičnine v lasti mednarodnih organizacij ali predstavništev mednarodnih 
organizacij ter v lasti humanitarnih organizacij 
nepremičnine javnega dobrega 
kulturni spomeniki 
sakralni objekti 
varovalni gozdovi, gozdni rezervati in gozdovi s posebnim namenom brez ukrepanja 
neplodna zemljišča 
Švedska nove hiše za dobo 5 let 
 
Vir: lasten 
V tabeli 13 so prikazane davčne oprostitve po posameznih državah. V vseh državah so 
davka oproščene nepremičnine namenjene javnosti. To so nepremičnine in zemljišča 
namenjene verskim skupnostim, tujim diplomatskim in konzularnim predstavništvom, šole, 
univerze, zdravstvene ustanove, zgradbe, namenjene za javni prevoz in transport. Med 
oproščena zemljišča sodijo parki, športna igrišča namenjena javnosti, gozdovi, 
obdelovalna zemlja namenjena poljedelstvu, sadjarstvu, vinogradništvu, hmeljarstvu, 
trajnim nasadom, če le niso obdelovalne površine obdavčene z davkom. Oproščene plačila 
davka so v nekaterih državah vse nepremičnine, ki niso namenjene ekonomskim 
dejavnostim, med njimi so nepremičnine priznane kot kulturni spomeniki in so namenjene 
za zgodovinske in spominske hiše. V Romuniji so oproščene plačila stavbe, katerih lastnik 
je država ali upravna krajevna enota, ker ni zakonskih dedičev ali naslednikov. V Latviji ni 
navedenih davčnih oprostitev, so pa navedeni odbitki davka.  
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Tabela 14: Odbitki, ki se priznajo državljanom za znižanje davčne obveznosti v 
Latviji, na Madžarskem in v Sloveniji 
Država Odbitki 
Latvija 
Vrednost davka na nepremičnine se za državljane individualnih stanovanjskih hiš, katere 
lastniki ali posestniki za manj kot 5 let, zmanjša za 50 %, če se nepremičnina ne 
uporablja za ekonomske dejavnosti. Če pa se nepremičnina uporablja deloma za 
ekonomske dejavnosti, se davek ne zmanjša za tisti del, ki se uporablja za ekonomske 
dejavnosti. 
Lokalna vlada določa dovoljenja za odbitek davka, ločenim kategorijam davčnih plačnikov 
nepremičnin v vrednosti 90 %, 70 %, 50 % ali 25 % na davčno vrednost za 
nepremičnine, če pa nepremičnina deluje za ekonomske aktivnosti, se odbitek ne 
upošteva. 
Davčni plačnik, ki jim lokalna vlada dodeli status »revne osebe« ali »osebe ali družine z 
nizkimi dohodki«, prejemajo odbitek za stanovanje za obdobje davčnega plačila, v višini 
90 % vrednosti od preračunane vrednosti davka. 
Vrednost davka na nepremičnine se zmanjša za 50 %, ne pa več kot 427 EUR za 
stanovanjske samostojne hiše. To ne velja za apartmaje, dele stanovanjske hiše, skupne 
prostore v ne-stanovanjski hiši, katera funkcionira kot stanovanje ter za zemljo, ki je 
namenjena za stanovanjsko hišo in je pod sodno oblastjo. 
Madžarska 
Osebe stare preko 65 let in fizične osebe, ki nimajo pokojnine, s priznano invalidnostjo 
najmanj 67 % (invalidi III. stopnje) ne glede na starost, in ki živijo sami ali s 
sorodnikom, v primeru, da imajo tudi oni podobne pogoje, morajo predložiti davčni 
oblasti pisna dokazila za davčno ukinitev v zvezi s plačilom davka na nepremičnine. 
Dokažejo pa s pisnim uradnim dokumentom za svoje stanovanje in kar dejansko 
uporabljajo za svoje stanovanje. 
Plačilo davka se preloži za dobo davčnega bankrota; vendar davčna oblast zaračuna 
obresti na davčni znesek za predpisan plačljivi datum do dneva, ko se davčni bankrot 
neha, po veljavni osnovni stopnji centralne banke.  
Če je stavba registrirana kot zgodovinska hiša ali muzej in se je obnovitev, glede na 
dovoljenje za gradnjo, izdalo najkasneje 1. 1. 2008, se oprosti plačila davka za 3 leta 
zaporedoma. Če se obnova ne konča do zadnjega dne tretjega leta oprostitve, davčni 
plačnik plača davek tudi za obdobje, ko je veljala oprostitev. 
Slovenija 
V višini 50 %, če so upravičeni do denarne socialne pomoči ali do varstvenega dodatka. 
Pravico do znižanja ugotovi davčni organ po uradni dolžnosti. 
V višini 30 %, če so upravičeni do večje bivalne površine. To so invalidne osebe oziroma 
osebe, ki živijo v skupnem gospodinjstvu z invalidno osebo. Pravico do znižanja davka 
ugotovi davčni organ na podlagi priložene odločbe ZZZS. 
 
Vir: lasten 
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V tabeli 14 so prikazani odbitki, ki se priznajo državljanom Latvije, Madžarske in Slovenije 
pri znižanju davčne obveznosti. Davčno obveznost lahko znižajo za 50 % državljani 
Slovenije, če so upravičeni do socialne pomoči ali do varstvenega dodatka. Ugodni odbitek 
davka v višini 90 % davčne vrednosti za socialno šibke osebe velja v Latviji za revne 
osebe ali za osebe z nizkimi dohodki. Na Madžarskem velja oprostitev plačila davka za 
osebe, starejše nad 65 let in za osebe, ki imajo priznano invalidnost najmanj 67 % ne 
glede na starost. Preloži se plačilo davka davčnemu zavezancu za dobo davčnega 
bankrota na Madžarskem.  
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Tabela 15: Davek na nepremičnine v % od BDP v letu 2010, 2011, 2012 
Države 
Davek na nepremičnine 
od BDP v letu 2010 
 (v %) 
Davek na nepremičnine 
od BDP v letu 2011 
 (v %) 
Davek na nepremičnine 
od BDP v letu 2012  
(v %) 
Češka 0,4 0,5 0,5 
Finska 1,2 1,1 1,2 
Grčija 1 1,9 2,1 
Latvija 0,9 1 0,9 
Litva 0,5 0,5 0,5 
Madžarska 1,1 1,1 1,2 
Poljska 1,2 1,2 1,3 
Portugalska 1,2 1,3 1,4 
Romunija 0,8 0,8 0,8 
Slovenija 0,6 0,6 0,6 
Švedska 1 1 1 
 
Vir: (Eurostat, 2014) 
V tabeli 15 je prikazano, koliko davčnih prihodkov od davka na nepremičnine v obliki 
odstotkov je od bruto družbenega proizvoda (BDP) v posamezni državi. Opazno v državah 
ni velikega odstopanja, razen v Grčiji, kjer je od leta 2010 do leta 2012 narastel prihodek 
za 1,1 odstotka. V drugih državah pa je približno isti prihodek. V Sloveniji so podatki od 
pobranih davčnih prihodkov od nadomestila za uporabo stavbnega zemljišča, saj davek na 
nepremičnine ni še uveljavljen.   
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7 ZAKLJUČEK 
Razvoj premoženjskega davka sega že v antiko, ko so že obdavčevali zemljo po katastru. 
Med stoletji se je začelo obdavčevati tudi drugo premoženje. Tako je premoženje dober 
davčni vir za polnjenje državnih blagajn. Najpogosteje v sodobnih državah veljajo davki 
od nepremičnin/zemlje in zgradb, pri katerih se obdavči vrednost nepozidanega in 
pozidanega zemljišča. Sama razlika med davkom na premoženje in davkom na 
nepremičnine je v tem, da se z davkom na nepremičnine obdavči samo tisto premoženje, 
ki je nepremično (stavbe, zgradbe, zemljo), medtem ko se z davkom na premoženje 
obdavči tudi premično premoženje, ki je večje vrednosti (vozila, plovila, starine, 
vrednostni papirji, umetnine). Vendar pri tem nastane problematika vrednotenja in 
obdavčevanja.  
Problematika obdavčevanja premoženja se pojavlja, ko se celotno premoženje ne more 
obdavčevati skladno z davčnimi načeli. Pri tem se pojavljajo dileme in argumenti proti 
obdavčevanju. Zato se države največkrat odločijo, da obdavčijo samo nepremičnine, saj 
jim je lažje določiti vrednost z različnimi metodami vrednotenja. Vendar tudi tu nastanejo 
problemi. Največji problem pri obdavčevanju nepremičnin pa je samo vrednotenje 
nepremičnin, saj je treba izbrati način, kako bomo vrednotili nepremičnino in s tem 
postavili davčno osnovo za obdavčitev. Največkrat se kot davčna osnova uporablja 
posplošena tržna vrednost nepremičnine, ki jo pripravimo z množičnim vrednotenjem 
nepremičnin.   
V Sloveniji velja za obdavčevanje nepremičnin davek od premoženja in nadomestilo za 
uporabo stavbnega zemljišča po trenutno veljavni zakonodaji. Davek na nepremičnine, ki 
bo nadomestil ti dve dajatvi, še ni dokončno uveljavljen v slovenskem prostoru. Slovenija 
bo tako postala z uveljavljenim davkom na nepremičnine enakovredna ostalim državam, ki 
že vrsto let obdavčujejo nepremičnine s tem davkom.  
Davek na nepremičnine ima v državah, ki sem jih izbrala za svoje delo, dolgo tradicijo in 
je med državami podobno urejen. Kažejo se odstopanja glede višin davčnih stopenj, 
določenih davčnih predmetov in določitve davčne osnove, ki jo ureja vsaka država 
posebej. Vendar je ureditev drugih davčnih kategorij med državami podobna, zato 
potrdim postavljeno hipotezo, da je sistem obdavčevanja nepremičnin od dela premoženja 
med državami EU podoben.  
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